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발 간 사
우리경제에대한중장기전망에따르면 년기간의 잠재 성장, 2002~2012 GDP
률은 년과 년 기간 중 각각 및 로 그리고2002~2007 2007~12 5.33% 4.36% ,
년기간중 로추정되고있다 그러나이는다소낙관적인시나리2002~2012 4.84% .
오에따른전망으로불확실성이커질경우이보다낮아질것이라는우려도만만
치 않다 비관적인 시나리오 아래에서는 년까지 경제성장률이 대로하락. 2007 3%
할가능성도배제할수없으며장기적으로는 수준의낮은경제성장률이3% 4%˜
지속될 수도 있다는 것이다 대외 환경에 민감한 우리경제의 특성 상 양자의 시.
나리오중어느쪽이실현될지는대외여건이변화함에따라상당한영향을받을
것으로 보인다.
이런경제전망속에서정부는대규모국책사업을추진중에있다 이러한사업.
들은우리경제나건설투자에미치는영향은매우크다 중장기재정투자 국가. ,
균형발전을 위한 선도 사업으로 추진하는 기업도시 혁신도시 행정중심복합도, ,
시 등 신도시 개발사업 등은 우리 경제나 건설투자에 미치는 영향이 클 것이다.
이들사업은경기를호전시키고고용을증대시키는등긍정적인영향을미칠수
있으나 공급여력을 초과할 경우 부정적인 효과가 나타날 수 있다 주택 만호. 200
건설과신경제 개년계획에근거한 투자의확대로경기가과열되면서심각5 SOC
ii
한자재난과인력난으로건설비용이상승하였을뿐만아니라거시경제도물가상
승 등 후유증을 겪었다.
이러한현상은특정시기에발생한예외적이고일회적인사건만은아니다 언.
제나 여건만 갖추어지면 나타날 수 있는 경제 현상이다 따라서 중요한 것은 이.
러한 경제현상이 나타나지않도록사전적으로 방지하고역효과를최소화하도록
조치를취하여야한다 최근급격한부동산가격상승을억제하기위한 부동. 8.31
산대책이나건설경기연착륙을위한 투자확대나경기부양을위한건설투SOC
자의확대등이과연경기대응적 인처방이었는지에대해서는여(counter cyclical)
전히의문이남아있다 따라서이러한대책들이우리경제여건을감안할때적.
합한것인가하는것과이러한조치가어떠한파급효과를가져올것인가에대한
올바른 이해가 선행되어야 한다.
본 연구는 이러한 관점에서 거시경제와 건설경제와의 관계를 분석하고 이를
근거로 거시경제 흐름에 벗어나지 않으면서 경기 국면 변화에는 시의 적절하게
대응할 수 있는방안을모색하였다 이를위해서 년대와 년대의경제상. 1980 1990
황과 건설경제상황 그리고 이와 관련된 정책적인 대응조치를 분석하였다 또한, .
년까지의 건설경제의 흐름을 전망하였다 건설경기변동과 정책 및 그 효과2015 .
에 대한분석과전망을토대로효율적인건설경기대응방안을제안하였다 이러.
한 연구결과는 거시경책차원에서 경기에 대응하는 데 활용할 수 있으며 건설산
업정책 차원에서는 건설자재 또는 인력수급대책을 마련하는 데 활용될 수 있을
것으로 기대 된다 끝으로 이 연구를 수행하는데 노고를 아끼지 않은 김재영 선.
임연구위원과 안홍기 권혁진 김민철책임연구원에게깊은감사의뜻을전한다, , .
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F O R E W O R D․ ․ ․ ․ ․ ․ ․
서 문
최근건설경기가급격히하락하고 거시경기의하강국면이지속됨에따라정,
부는경기회복및 대의경제성장을유지하기위한경기활성화대책의하나로5%
건설경기 연착륙 방안 과 종합투자계획 같은 건설투자 확(2004.7.12) (2004.12.29)
대를 골자로 하는 경기대책을 제시한 바 있다 그러나 이러한 대책의 효과에 대.
해서는 많은 논란이 있으며시행에 대해서도찬반의견이 엇갈리는경우가 많다.
대책들의 효과에 대한 시각차이가 있기 때문이다.
긍정적인의견은건설투자확대로고용이증가하고거시경제회복에도효과가
크기 때문에 건설경기가하강국면으로접어들면 건설경기부양이나연착륙대책
이 필요하다는것이다 이에반해서부정적인의견은건설투자가확대가오히려.
건설경기를 교란시켜서 건설자재와 인력수급을 불안정하게 만들어 자재가격이
나 임금을 상승시켜서 결과적으로 물가를 상승시킨다는 것이다.
이러한 논란은 건설경기 부양의 양면성에서 비롯된다 일예로 년대의 주. 1990
택 만호 건설이나 투자 확대와 같은 건설경기 부양대책이나 연착륙대200 SOC
책 등을 들 수 있다 이에 따라서 건설경기가 부양되었고 건설업체의 수주가 증.
가하였고 경제성장에도 기여하였다 그러나 부작용 역시 만만치 않았다는 지적.
도 있다 자재난과건설노임상승으로건설공사비용부담이커져서건설산업은.
외형만커졌지내실있는성장을이끌어내지못했으며부실공사의우려만키웠
iv
다는 것이다.
이러한 시각 차이는 건설경기정책의 선택에 있어서 신중하여야 함을 시사한
다 건설경기 부양이나 연착륙을 위한 대책이 반드시 그 시점에 필요한가 하는.
근본적인문제 즉정책효과의시의성을따져봐야한다 그리고정책이기대하는, .
만큼의효과가있는지의문제 즉유효성혹은효과성을검토해보아야한다 건, [ ] .
설경기 대책을 수립하는 과정에서 대책의 효과성과 시의성에 대한 논란이 불거
질 경우 자칫 정책의 일관성이 저하될 수 있다 따라서 건설경기에 대한 구조적.
진단은 중요한 의미를 갖는다.
본 연구는 이러한 배경 아래 건설경기 국면을 진단하고 건설부문의 여건변화
전망과 건설경기 대책의 파급효과 등을 분석하여 보다 시의적절하고 효과적인
건설경기 대책을제시하였다 이를통해서건설경기국면에대한정확한진단이.
이루어지고건설시장여건에부합하는건설경기대책이마련될수있기를기대한
다 끝으로 좋은 결과를 기대하면서 노력을 아끼지 않은 안홍기 권혁진 김민철. , ,
책임연구원등연구진과모형개발에실질적인도움을 준서울대의김의준교수,
그리고모형구축에자문을아끼지않은산업연구원의이진면부연구위원에게감
사를 드린다.
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S U M M A R Y․ ․ ․ ․ ․ ․
요 약
제 장 서론1
최근건설경기가급격히하락하고 거시경기의하강국면이지속됨에따라정,
부는 건설경기 연착륙 방안 종합투자계획 과 같이 건설투(2004.7.12), (2004.12.29)
자 확대를 골자로 하는 경기활성화 대책을 제시한 바 있다 그러나 이러한 대책.
의 시행에대해서전문가들간에도분석이엇갈리고있다 논란의요점은건설경.
기 대책이 건설시장 및 거시경제 상황을 제대로 감안하고 있는가 하는 점이다.
경기국면에 대한 이해 없이 정책을 집행하게 되면 정책효과가 상쇄되거나 역효
과가 날 수도 있다.
단순히 건설업의 생산유발계수가 높다고 하여 건설투자를 무한정 늘릴 수 없
을뿐더러늘리더라도일정규모이상이되면수요압력이발생하거나공급여력이
부족하게되어당초에기대했던것만큼의파급효과를거둘수없게된다 국민경.
제에서 차지하는 건설투자의비중이줄어들고 있는추세이므로생산유발계수가
유의적으로 작동할 수 있는 범위는 더 좁혀졌다고 볼 수 있겠다 수요압력이 없.
고 공급여력도 충분한 범위 이내로 투자를 늘리더라도 이미 경기 저점을 지난
시점이라면 경기를 부양하고자 했던 당초의 의도와는 달리 경기를 과열시키는
결과를초래하게된다 이처럼경기정책의목표를달성하려면경기에대한구조.
적 이해를 토대로 경기순환국면에 맞게 정책 변수와 집행 규모 그리고 집행 시,
vi
기를 선택해야한다 그러나많은정부정책들이경기조절이외의정책적요인들.
에 의해 추진되고 있어 건설경기와 거시경기를 교란시키고 있다.
건설경기변동의 특성을 규명하고 정부 정책의 특성을 규명하고자 한다 그리, .
고주택 만호건설사업과같은대규모정부재정사업을평가해봄으로써그200
파급효과와 시의성을 진단해 보고자 한다 이 같은 진단 결과는 현재 추진 중인.
대규모신도시개발사업들이향후건설경기에미칠영향을정확히파악하고건
설경기 대응 방안을 모색하는 데 시사점을 줄 수 있기 때문이다 이상의 목적에.
적합한 분석 방법론으로 건설경기종합지수 작성 구조방정식모형 그리고 사회, ,
계정행렬 모형을 적용하였으며 부분적으로 산업연관분석 모형도 이용하였다.
제 장 건설경기와 건설정책의 검토2
국민경제전반을다루는대규모모형에서는건설투자 건설수주등과같이건,
설 경기를 대변할 만한 변수 한 두개를 이용하여 건설경기 전체를 설명하곤 한
다 그러나 우리 연구에서는 건설경기 자체를 좀 더 세밀하게 진단할 필요가 있.
으므로 건설관련 지표들의공통적인움직임으로부터 건설경기를포착하는방식
인 경기종합지수를 이용하여 건설경기구조를 진단하였다.
건설경기종합지수는 김재영김민철 이 작성한 바 있는 기존의 건설경기(2002)․
지수를 년의 상황에 맞추어 개편하고 갱신하여 재추정하였다 김재영2005 . ‧김민
철 에서사용한 건설수주 건축허가 시멘트소비량 그리고건설업취업자수(2002) , , ,
중에서 시멘트소비량을 건설용중간재출하지수로대체하는 선에서건설경기종
합지수의 구성지표를 개편하였다.
개편된 개의지표를이용하여 방4 NBER(National Bureau of Economic Research)
식으로 건설경기 종합지수를 작성하고 순환변동치를 구해본 결과 김재영 김민,
철 에서 제시한 순환일과 유사하였다 구성지표를 일부 개편했음에도 불구(2002) .
하고 시간적인 일치성이 유지되고 있음을 확인했다 비확률적인 접근방식인.
방식은분석자의임의성이개입될수있으므로이를보완하기위해확률모NBER
요약 vii
형인국면전환용인 모형을이용하여건설경기지수(MSF; Markov Switching Factor)
를 작성하였다.
그 결과 건설경기는 년 월 년 월 년 월 년 월이 저점이었으며82 2 , 86 4 , 92 11 , 99 7
년 월 년 월 년 월 년 월이정점이었으며 년 월이후불황84 1 , 90 1 , 98 1 , 2003 9 2003 9
으로접어들확률이높았으며실질적으로그이후건설경기는침체국면으로접
어들었으며 년 까지 이어지고 있다2005 .
건설경기 기준순환일의 정의< >
구 분 저 점 정 점
제 순환기
제 순환기
제 순환기
제 순환기
건설경기종합지수를통하여건설경기순환구조를분석한결과다음과같은특
징을 갖는 것으로 파악되었다 첫째 건설경기는 호황국면이 길고 불황국면이. ,
짧은 비대칭성을 보이고 있다 둘째 건설경기 순환주기가 길고 진폭이 크다는. ,
특징을 보이고있다 전자는대체적으로정부의정책이건설경기를부양하는방.
향으로 추진되었음을 보여준다 후자는 건설경기가 다소 불안정한 양상을 보이.
는 것이다 이는정부의거시경제정책이나부동산조치등이건설경기에충격으.
로작용하고순환구조를왜곡시킬수있음을시사한다 이에대한구체적은분석.
은 다음 장에서 수행한다.
건설경기 변동과 거시경기 변동과의 상관성을 분석해 본 결과 건설투자 대
비중이높았던시기에건설경기와거시경기간의괴리현상이두드러졌다 주GDP .
택 만호 건설이 추진되었던 년대 초반에는 주택투자의 과잉현상이 있었200 1990
고 신경제 개년계획에따라서 투자가집중적으로이루어졌던 년대중, 5 SOC 1990
viii
반 무렵에는 토목투자의 과잉현상이 있었다 이러한 현상으로부터 건설경기 변.
동의 특성을 파악해 볼 수 있다 즉 건설경기는 실물충격과 명목충격에 영향을.
받을 뿐만 아니라 정책충격의 영향을 많이 받고 있음을 알 수 있다.
우리나라의건설경기는 년대중반까지는정부가부동산부양조치나부동1980
산 억제조치를 취하여도 거시경게 동향과 거의 일치하는 순환구조를 보였으나
년대중반이후주택 만호건설 투자확대등으로건설투자가증가1980 200 , SOC
함에 따라서 거시경기와건설경기는다소 상반된순환구조를보였다 이는. 1980
년대 중반 이후 정책적 요인의 영향도가 증가하였기 때문이다.
뿐만 아니라 정부의 정책 자체도 비대칭성을 띠고 있다 주택 만호 건설이. 200
종료되고난뒤에도신경제 개년계획의일환으로 투자를지속적으로증가5 SOC
시키게 되는데 이는 년 가까이 경기부양으로 일관된 정부정책기조를 드러낸10
다 이렇게정부정책의비대칭성이커지면서산업계를비롯하여시장전체가정.
부의 정책에 대해서 과도하게 반응하고 관성적으로 반응하는 등의 부작용이 발
생하기도 하였다.
건설경기에대한정책효과가증가한데는크게두가지의원인이있었던것으
로 보인다 하나는 양적인 원인이고 다른 하나는 질적인 원인이다 양적인 원인. .
은 바로 대비 건설투자 비중이다 건설투자 비중이 이상에 이르고 그GDP . 20%
기간이 년가량지속되면서시장수요와시장공급을모두교란시킨것이다 시장5 .
수요가 존재하지 않는 상황에서 정부가 인위적으로 시장을 주도하면서 시장은
점점 더 정부의 정책에 관심을 갖게 되고 정부 의존적인 행태를 보이게 되었다.
질적인 원인은 바로 건설투자 비중이 이상으로 올라간 시점이 건설경기의20%
순환국면 상이미호황국면에들어선시점이었다는점이다 그결과거시경기가.
불황국면에진입한 년과 년동안에도건설경기는여전히호황국면을이1996 1997
어가고 있다 즉이미호황기에들어선건설경기를과열시킴으로써건설경기변.
동주기를 왜곡시켰다.
거시경제상황이나건설경기변동주기를감안하지않고인위적으로건설경기
를 부양하게 되면 건설수요와 공급간의 불균형 현상이 해소되지 못하고 지속되
요약 ix
는 상태를 초래한다 이런 상태가 지속되다보면 산업구조가 왜곡된다 건설산업. .
은 외환위기 이전까지 공급능력이 과잉된 상태에 있었다 유휴장비와 인력IMF .
을 일시에 정리할경우시장에 충격이될수 있으므로정부는일시에 발주물량
을 줄일 수 없게 된다 경기 조절을 위해서 정부가 사용할 수 있는 정책수단이.
그만큼 줄어들게 된다.
문제는 외환위기를 겪으면서 건설산업 내에 존재하는 한계 기업들이 상IMF
당부분 구조조정 되었음에도 불구하고 여전히 정부는 건설업 가 하락하면BSI
예산조기집행이나선급금지급비율확대등으로대응하려는경향을보인다SOC
는 점이다 이처럼 시장을 미세조정 하다보면 전과 같은 정책실패가. (fine tuning)
재연될 수 있다 따라서 미세조정보다는 안정 순환경로를 유지시키는 방향으로.
건설경기대응전략을모색해야할것이다 단순명료한방안은 대비건설투. GDP
자의 비중이 일정 수준에서 벗어나지 않도록 민간건설투자의 움직임과 반대 방
향으로 예산을 운용하는 방안을 생각해 볼 수 있다SOC .
건설경기 대응 방안은 경기국면과 정책변수 그리고 예상되는 정책효과의 크,
기등에따라다르다 따라서이연구에서는비교적구체적인경기대응방안을제.
시하고자 주택 만호건설사업과같이정책적필요에의한대규모개발사업이200
예상되는상황을감안하였다 이를위해서는첫째 현재추진중인행정중심복합. ,
도시 기업도시 혁신도시 등 대규모의 신도시 건설사업의 투입 규모와 투자 흐, ,
름 에 대한 분석이 필요하다 둘째 향후 건설경기 순환구조에 대한 전망(stream) . ,
이 필요하다 그래야만 정책집행시기를 경기대응적 으로 운용할. (counter cyclical)
수 있기때문이다 일반적으로장기전망은선형적인전망으로그치는경우가대.
부분이다 그러나 이 연구에서는 향후 경기변동 양상 자체를 전망해 보았다 이. .
과정에서 향후 대규모 개발사업들의 투자 흐름 에 대한 분석이 유용하게(stream)
사용되었다 셋째 파급효과의크기를알아야한다 그래야만국민경제의부담을. , .
최소화할수있기때문이다 주택 만호건설사업의파급효과를중심으로분석. 200
했으며 향후의 대규모 개발사업들과 비교 검토할 수 있도록 하였다.
x제 장 중장기 건설경기구조 및 정책파급효과 전망3
미래의 경제규모1)를 알면 건설투자를 전망할 수 있다 미래의 경제규모는 대.
내외 경제 환경과 여건 변화를 고려하여 추정한 잠재경제성장률을 근거로 추정
하였고 국민경제에서의 건설투자의 비중은 중진국과 선진국의 사례2)와 우리나
라의장기추이분석결과를토대3)로매년 대비건설투자의비중이일정비율GDP
씩 낮아져서 년에는 수준까지 낮아질 것으로 추산하였다 한편 부문별2015 13% .
건설투자는과거의건설투자비중의변화에대한분석결과와향후건설수요변화
등을 고려하여추산하였다 정리하면건설투자전망은다음과같은과정으로이.
루어진다 즉 잠재성장률의검토및경제규모의추정 국민경제에서의건설. 1) 2)
투자비중의 도출 부문별 건설투자 비중의 추정 중장기 건설투자 전망이라3) 4)
는 과정을 거친다.
약 년간의 통계를 살펴보면 년 년 기간 중 와 국민소득의 연40 , 1963 ~2000 GDP
평균증가율은 각각 와 였으며 따라서 가 국민소득에 비하여7.81% 7.24% , GDP
빠르게증가하여왔다 이런추세가향후상당기간지속된다는가정아래0.58%p .
잠재 국민소득 전망을 이용하여 잠재 의 성장을 전망하였다GDP .
년부터 까지 의 잠재성장률이선형 의 추세선을 따라 변화2002 2012 GDP (linear)
한다는 가정 아래 중장기 잠재성장률을 추정하였다 그 결과 향후 의 잠재. , GDP
성장률은 년 년과 년 년기간중각각 및 로 그리2002 ~2007 2007 ~2012 5.33% 4.36% ,
고 년 년 기간 중 로 추정되었다2002 ~2012 4.84% .
1) 미래의경제규모는결국관찰시점의거시경제구조에의해서결정되는것이고이때의건설투자
는 거시경제의 일부분으로 관찰될 수밖에 없을 것이다 따라서 관찰시점의 국민경제에서의.
건설투자의 비중은 이를 나타내는 것이라고 할 수 있다.
2) 선진국과중진국의경우경제성장에따라서건설투자유형도 토목용에서주거용및비주거SOC
용의비중이높아지는형태로변화하고대 비중도 대전후로낮아지는것으로분석되GDP 10%
었다.
3) 우리나라의 대비 건설투자의 비중은 년을 기점으로 대로 하락하였으며 매년 약GDP 1997 18%
씩 비중이 감소하는 양상을 보이고 있다 이러한 추이를 그대로 년까지 그대로 연0.5%p . 2015
장할 수 없으나 경제성장률과 건설투자 증가율을 고려할 때 대비 건설투자 비중은 분명, GDP
히 감소하는 추이를 보일 것이다.
요약 xi
우리경제는 대외적으로 많은 불안요인에 직면해 있는 가운데 와 자동차 산IT
업의호조에의존하는바가크기때문에유가상승과미국경제의침체국면으로의
전환 등 대외적인 충격이 가하여질 경우 기대하는 바의 경제성장률을 달성하지
못할 수도있다 그러나우리나라의경우중진국의경제성장율수준보다는높아.
서 년까지 국민경제성장률은 연평균 수준은 항상 유지할 것으로 보고2015 4.3%
경제규모를 추정하였고 이를 근거로 건설투자를 전망하였다.
거시경제에서의건설부문의비중의변화추이는역시앞의연구결과를기초로
경제성장에대한구축물장비4)의구성비를통해서파악하였다 한국개발연구원.
의잠재성장율에대한연구결과에따르면분석기간에따라서구축물장비의경
제성장에 대한기여비율이다소감소하는추이를보였다 경제성장과구축물및.
장비의 성장기여율간의 관계를 고려할 때 국민경제에서의 건설투자의 비중은,
서서히 감소하는 양상을 보일 것이다.
년 국민경제에서의 비중이 에서 년 국민경제에서의 비중이2006 15.4% 2015
로 점차적으로 낮아질 것으로 상정하면서 년부터 년까지는 국민13.6% 2006 2010
경제에서의 비중이 연평균 년부터 년까지는 연평균 수준15.3%, 2011 2015 14.3%
일 것으로 상정하였다.
국민경제에서의 건설투자 비중 추정< >
항 목 년 년
기간별 비중
년 년 년 년 년 년
대비
건설투자비중
4) 구축물의대부분토목용건설투자이며장비는화물및건설장비이다 이를통해서토목용건설.
투자의변화를파악할수없으나토목용건설투자의변화추이는파악할수있다 그리고토목.
용 건설투자가 건설투자에서 점하는비중이 수준이기때문에경제성장율에서 구축물장40%
비의 기여도가 낮아진다는 것은 토목용 건설투자의 비중이 점차 낮아진다고 해석할 수 있을
것으로 보았다.
xii
신도시건설로건설수요가주거용과비주거용에다소집중되는경향을보임에
따라서 부문별건설투자도주거용 비주거용부문의증가가두드러질것으로예,
상된다 토목용 건설투자의 비중은 점차 감소하고 민간부문이 주도하는 주거용.
및비주거용건설투자의비중이점차증가할것으로보인다 그러나비중변화의.
정도는 그리 크지 않을 것으로 예상된다.
부문별 건설투자 비중 변화 전망< >
항 목 년 년 기간별 비중년 년 년 년 년 년
주거용
비주거용
토목용
년에 개의 기업도시가 선정되었고 이외에도 개 혁신도시가 선정되어2005 6 12
구체적인사업계획을수립하고있으며행정중심복합도시는 년초착공을목2008
표로 준비 하고 있다.5)6) 이와 함께 서울시가 단계에 걸쳐서 추진하는 뉴타운3
개발사업을추진중이다 이러한사업은주택 만호건설과같이건설경기에영. 200
향을 미칠 것으로 예상되는 정책적 요인들이다.
주택 만호 건설이 주로 수도권 주택문제를 해결하기 위한 사업이었다 반200 .
면 향후에계획중인대규모개발사업들은대부분비수도권지역을대상으로하,
고 있다 따라서 건설 산업이나 거시경제에 대한 파급효과도 다른 양상을 보일.
것으로 생각된다.
시범적으로추진되는 개기업도시개발사업은최대 만6 4026 만(1220㎡ 평에서)
최소 만 만평 규모의시범사업이 년 년간에걸쳐서추진되며초기330 (100 ) 6 10㎡ ˜
단계에는 첨단 산업단지 골프장 레저시설 등이 건설될 계획이다 이를 위하여, , .
개시범도시에총 조 억6 17 6452 원의도시기반시설을조성하기위한투자가이루
질 계획이며 이를 통해서 약 조 억48 5114 원 수준의 건설투자 수요가 발생할 것
5) 아직 계획이 확정되어 있지 않은 상태임
6) 이들사업중행정중심복합도시는 년하반기에착공을목표로계획을수립중에있으며 기업도시2007 ,
와 혁신도시는 입지선정중이거나 입지 선정이 완료되어 사업을 추진 중에 있음
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으로 추정된다.
행정중심복합도시는 년부터 년까지도시개발에필요한각부문별소2008 2030
요비용이 년도를기준으로추산되어있다 이미추정된 조 천억2004 . 45 6 원을행정
중심복합도시개발에 따른 건설투자수요로 보았다.
행정중심복합도시개발사업을참고로혁신도시의건설투자수요를추정하였
다 즉 혁신도시 건설투자 수요는 행정중심도시의 건설비 조 천억 원을 건설. , 45 6
투자수요로보고추정하였으며 개혁신도시의건설투자수요는개발규모를감1
안하여행정중심도시의 인 조 억1/20 2 2800 원이소요될것으로보았다 따라서. 12
개 혁신도시를 개발할 때 약 조 억27 3600 원이 소요될 것으로 추정된다.7)
기업도시 혁신도시 행정중심복합도시의 개발은 주로 건설투자가 활발하지, ,
않은 비수도권지역을 대상으로이루어지기때문에 주변지역의건설투자를자극
하고 유발할 경우 건설투자효과는 더욱더 커질 수 있을 것이다.
서울시의뉴타운개발사업은수도권지역의건설투자를활성화시킬수있는
대표적인 개발사업이라는점에서반드시검토하여야할사업이다 서울뉴타운.
개발은 차 시범지구 개발을 필두로 차 차 사업까지 추진될 계획이며 도시기1 2 , 3
반조성을위해서약 조 억6 2280 원이투입되고이에따른건설투자수요는 년2012
까지 약 조 억21 4702 원에 달 할 것으로 추정된다.
이를 감안할 때 이 기간 동안 총 건설투자수요는 조원 수준일 것으로, 129.87
추정된다 연도별로 년에는 조 억. 2007 10 6900 원 년 조 억, 2008 11 9300 원 년, 2009 13
조 억5300 원 년 조 억, 2010 16 3200 원 년 조 억, 2011 18 5800 원 년 조 억, 2012 19 1900
원 년 조 억, 2013 14 8500 원 년 조 억, 2014 13 1500 원 년 조 억, 2015 11 6200 원의건설투
자소요가 발생할 것으로 추정된다.
년부터개발사업이본격적으로추진되면건설경기는빠른속도로회복될2008
것이며 이러한 추이는 년까지 지속될 것으로 전망되며 년을 정점으로2009 2009
건설경기는점차하강국면으로접어들어서 에저점에통과하면서점차회복2011
7) 혁신도시 건설은 행복도시에 비해 단위면적당 비용이 적게 소요될 것이나 혁신도시가 개 지역에, 12
독립적으로 건설됨을 감안하여 상쇄할 수 있는 것으로 판단하여 총 건설투자효과를 추정하였다.
xiv
국면으로 접어들것이며 년경에정점에도달할것으로전망된다 그러나변2013 .
동폭은 주택 만호 건설시기보다는 낮은 수준으로 이들 대규모사업의 추진이200
건설경기 순환구조에 미치는 효과가 크지 않을 것으로 보인다.
건설 산업에 대한 파급효과에 대한 분석결과를 종합하면 건설업체 특히 지방
건설업체의 입장에서는 지역별 건설시장이 확장되고 무차별적이지만 건설시장
참여기회가증가한다는점에서긍정적일수있다 건설자재산업이나인력시장의.
측면에서는 총량적으로는 수급상의 문제가 제기되지 않을 것으로 보인다 그러.
나 건설자재나 인력공급기반이취약한비수도권에서 주로건설투자수요가증가
하기 때문에 지역에 따라서 수급불안정 현상이 발생할 수 있다.
대규모개발사업의추진으로물가상상률은 년 영향을줄것으로보2007 0.28p
이며 이후 투자의 누적에 따른 지속적인 물가상승으로 년에 영향이, 2013 2.3%p
있는것으로추정되었다 실업률은 년 년기간중최소 에서최. 2007 2015 0.11%p˜
대 감소시킬 것으로 전망되었다 이는 대규모 개발 사업이 과거의 주택0.40%p .
만호 건설당시와 달리 물가 등에는 큰 영향을 미치지 않으면서 고용을 증대200
시킬 수 있다는 것을 의미하는 것으로 향후 거시경제 운영에 있어서 긍정적인
효과를 가져 올 수 있을 것임을 시사한다.
신도시 건설의 거시경제에 미치는 효과< >
구 분 투자액조원
증가
조원
물가 실업률 잠재 대비
비중
주 잠재 는 년 이후 증가하는 것으로 가정한 것임) GDP 2005 4.3%
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년부터 년까지 중장기 건설경기의 구조적 진단 결과 건설부문이 거2007 2015 ,
시경제에서 차지하는비중과역할이다소감소하는가운데건설경기국면간 부,
문간 지역간 비대칭현상이 나타나면서 거시경제 지역경제 그리고 건설인력시, ,
장이나 건설자재산업에 영향을 미치게 될 것으로 전망되었다.
이를 좀 더 구체적으로 정리하면 우선 우리나라의 경우 건설경기는 호황국면
이길고불황국면이짧은비대칭성을보이고있으며주기가길고진폭이큰특징
을 보이고있다 호황국면이불황국면보다길다는것은대체적으로정부의건설.
정책이나 사업추진이 건설경기를부양하는방향으로 추진되었음을시사하는것
이다.
다음에는건설경기의지역간편차가크게나타날것으로예상된다 지역간편.
차가 큰 이유는 정부가 추진하고 있는 대규모 개발 사업이 주로 서울의 뉴타운
개발사업을제외하고는대부분비수도권에서이루어지고있기때문이다 이러한.
현상은 지역경제나 지역의 건설인력시장 건설자재 시장에 미치는 파급효과가,
지역별로달리나타날수있음을시사하는것으로향후건설경기대응은건설경
기의 지역간 편차가 발생할 것을 전제로 하여야 할 필요가 있다는 것을 의미한
다.
그리고끝으로대규모개발사업추진으로인한건설경기부양효과나거시경제
에 대한 기여도가 과거 주택 만호 건설사업 당시와 같이 건설경기를 과열시200
키는 양상으로나타나지는않을것이라는점이다 이러한현상이나타나는이유.
는 공급구조가 견고해졌기 때문이다 그러나 우리나라의 인구구조 변화에 따른.
건설인력시장의 구조적 변화 즉 고령화와 노령화는 지역적으로 건설기능 인력,
시장의 수급불균형 현상으로 나타날 수 있다 주택 만호 건설을 계기로 건설. 200
기능인력시장이수도권으로집중되었기때문이다 보다구체적인중장기적으로.
예상되는 건설경기와 관련된 문제점은 다음과 같이 정리될 수 있다.
첫째 비수도권의 건설자재 및 인력 수급 불안성이 증가할 것이라는 점이다, .
우리나라의 자재수급여건을 감안했을 때 총량적으로는 수급상의 문제가 없을,
것으로판단되나 지역간요인 계절적요인 품종간요인 원자재조달여건요인, , , , ,
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환경규제강화등의요인으로인해수급불안요인이상존하고있다 특히수도권.
과비수도권에대규모개발사업이동시에추진될경우 건설자재및건설인력수,
급의 수도권 편중현상 심화되어 있어서 이러한 현상이 해소되기까지 시간이 요
할것이기때문이다 따라서지역간균형이이루어질때까지는비수도권지역의.
건설자재및인력의불안정현상이해소되기어려울것이다 특히개발사업이집.
중적으로 추진되는호남권과충청권 영남권의경우이러한현상이두드러질것,
으로 보인다.
둘째 건설자재중에서는골재난발생가능성이상존하고있으며지역별건설,
경기동향에 따라서가중될수있다 환경문제로바닷모래채취지역을확대할수.
없고비축기지지정과확보도이루어지지않고있어서골재특히모래부족현상
이 대두될 것으로 예상된다 특히 행정중심복합도시가 개발되는 충청권 기업도. ,
시와 혁신도시가 개발되는 호남권과 영남권의 경우 마땅한 골재원이 없기 때문
에기업도시및혁신도시개발이본격화되는 년부터심각한골재난이발생할2010
가능성이 크다.
셋째 건설기능 인력의 절대적 부족이 예상되며 건설인력시장 구조상 지역이,
동이어려운우리의실정을감한하면지역별비대칭성이매우클것으로예상된
다 외환위기 이후 건설인력 확충 부진으로 건설인력이 약 만명 수준에 머무. 180
르고 있으며 건설인력양성을 위한 조치가 강구되지 않을 경우 신도시개발이 착
수되는 년부터건설인력의절대수가부족할수있다 특히 년부터는건2007 . 2008
설인력 고용여건이 열악한 비수도권지역인 호남권 충남권 영남권 등에서 건설, ,
활동이 크게 증가할 것으로 예상되며 이들 지역에 대한 건설인력 확보를 위한
특단의 대책이없는한인력수급부족문제에당면할것으로예상된다 년까. 2012
지약 만명의건설인력이수요될것으로예상되며그중약 인 만명이200 55% 110
비수도권지역인호남권 충청권 영남권에서수요될것으로예상되고있어이에, ,
대한 수급대책이 마련되지 않을 경우 현 고용여건상 신도시개발이 본격화되는
년부터 이들 지역에 건설인력난이 초래될 것이다 건설인력은 취업을 통해2008 .
서공급이이루어지기때문에비수도권에서건설인력난이발생할경우건설인력
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수급특징상그여파가전국적으로확산될가능성도있다 년현재건설업체. 2003
의 취업자의 가수도권서울인천경기에집중되어있어앞에서전망한45%, 47% ( · · )
바와 같이 호남권 충남권 영남권에서 건설인력 수요가 빠르게 증가할 경우 인, ,
력난이발생할가능성은매우크다 이로인하여건설인력난이실제보다과장증.
폭되면서노임상승등부작용이초래되면주택 만호가건설되던당시인200 1990
년대 초와 같이 물가불안을 초래할 가능성도 배제할 수 없을 것이다.
제 장 효율적 건설경기 대응방안4
건설경기의순환구조 건설경기정책의동향 정책의파급효과 그리고중장기, , ,
전망 등을 기초로 다음과 같은 건설경기 대응 방향을 제시하였다 첫째 건설경. ,
기안정정책기조의견지해야한다 향후건설경기의변동양상은대규모개발사.
업의 실시로 건설경기는 장기적인 호황 기조를 유지하는 가운데 중기적인 소순
환구조를보일것이기때문에종래와같은기조의건설경기대책을마련할경우
오히려 건설경기를 교란시킬 수 있다.
둘째 건설경기에 대한 조절 능력을 강화할 필요가 있다 지역별 대규모 개발, .
사업의추진일정을관련계획을감안하여추정한결과대부분의대규모개발사
업이 년에서 년기간에집중될것으로예상되고있다 즉 이시기에지2010 2012 . ,
역에따라서건설인력이나건설자재수급이불안정해져서건설경기조절에따른
사회경제적 비용이 발생할 수 있을 것이다 따라서 이를 최소화하기 위해서는.․
행정중심복합도시 기업도시 혁신도시 서울시뉴타운개발등대규모신도시개, , ,
발사업 추진일정의 종합관리체계 구축도 고려하여야 한다.
셋째 비수도권의건설경기대응능력을제고해야한다 중장기적으로건설경기, .
의 구조적특징은지역별로비대칭적으로나타날것이다 지역별로건설시장여.
건이나건설자재산업그리고건설인력시장상황이다르기때문에지역별로건설
경기 순환구조나건설경기 변동으로인한 파급효과가다를 수밖에없을 것이다.
따라서 건설경기 대응방안에서 비수도권 지역 특히 대규모 개발 사업이 집중적
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으로 이루어지는 호남권과 충청권 그리고 영남권에 대한 고려가 집중적으로 이
루어져야 할 필요가 있다.
넷째 사전 건설경기 영향평가체제를 구축해야 할 것이다 건설경기의 비대칭, .
성과 불안정성에 동시에영향을줄 수있는요인으로는 제도및규제 요인을들
수있다 건설관련정책들의경우대부분공공성이높기때문에제도변경으로인.
한비용이즉시시장에서시현되지않는다 따라서제도변경에따른비용을감안.
하지 않게 되어 제도의 변경과 신설 등이 여타부문에 비해 빈번하게 발생하는
편이다 이처럼당장인식되지않는다고하여제도신설이나변경등이남발되게.
되면 건설부문 전체의 비효율성이 높아질 뿐 아니라 건설경기를 교란시키는 요
인이 될수도있다 따라서제도변경을남발함으로써건설경기가교란되는것을.
막기 위해서는 사전 건설경기 영향평가 체계가 필요하다.
구체적인 대응방안들은 다음과 같다 건설경기 안정기조를 유지하기 위한 방.
안들로는 건설경기대책수립의독립성을확보해주는방안 건설경기대책수립,
을 정례화하는방안 그리고지역별건설경기대책수립을정례화하는방안등이,
다.
건설경기 대응능력을 강화할 수 있는 방안들로는 건설경기 상시 모니터링 체
계를 구축 지역별 건설경기 예고지표 개발 그리고 대규모 개발사업 일정조정, ,
제도 도입 등이다.
비수도권 지역의 건설경기를 안정화시킬 수 있는 방안으로는 건설자재 수급
안정화와 건설인력 수급 안정화 방안이 필요하다 자재수급 안정화 방안으로는.
중장기 건설자재 수급 종합계획의 수립 지역별 건설자재 물류유통단지 설치‘ ’ , ,․
골재물량 확보 및 지역별 수급체계의 정비 그리고 모래비축 추진 방안 등이 있,
다 인력 수급 안정화 방안으로는 중장기 건설인력 확보계획 수립 지역별 건설. ,
인력양성기관의 확충 해외 건설인력 활용의 유연성 확보 등이 있다, .
사전 건설경기 영향평가체계를 구축할 수 있는 방안들로는 대규모 개발사업
건설경기영향평가제도 건설자재및인력수급예고지표개발 타당성조사와건, ,
설경기 영향평가간 연계 방안 등의 대책을 제안하였다.
요약 xix
제 장 결5 론
건설경기 구조적 진단은 건설경기가 침체양상을 보일 때 취하는 건설경기 부
양 또는 연착륙대책이 시의적절하고 효과적인가 하는 질문으로 출발하였다 이.
러한질문에대한해답을얻음으로써보다경기대응적 인방안을(counter cyclical)
강구할 수 있을 것으로 보았다.
년대 중반까지정부가부동산경기부양대책이나부동산거시경제동향에1980
따라서안정적이었다고볼수있던건설경기가 년부터추진된주택 만호1988 200
건설 이후 과열과 급랭이라는 불안정한 양상을 보였다 그리고 외환위기를 겪‘ ’ .
으면서도 불안정한 양상은 제거되지 않고 있었다 건설경기의 불안정한 양상은.
건설 산업에 파급되었을 뿐만 아니라 고용 물가 등 거시경제 지표에도 좋지 않,
은 영향을미쳤다 이러한분석결과가시사하는 바는건설경기대책으로추진하.
든 통상적인 개발 사업으로 추진하든 간에 대규모개발 사업이 정책요인으로써
건설경기 순환구조에 영향을 미치고 건설산업이나 거시경제에 영향을 미쳤다.
참여정부는국가균형발전을위하여 년부터본격적으로다양한개발사업2007
을 추진할 계획이며 그 규모는 매년 약 조원에 달한다, 14 .
년부터 년까지 건설경기의 구조적 특징은 다음과 같이 요약된다 첫2007 2015 .
째 건설경기는 년부터 년에걸쳐전반적으로호황기조를유지할것이, 2007 2015
나 기간에따라서는부분적인침체양상을보일것으로전망된다 그리고건설경.
기의 변화폭은 과거에 비해 작기 때문에 정책변화에 건설경기가 민감하게 반응
할것이다 따라서건설경기에영향을줄수있는조치를취할경우시의성을확.
보하는 것이 중요한 과제가 될 것이다 둘째 대규모 개발 사업이 공급여력이나. ,
잠재력이높은수도권보다낮은비수도권에서추진되어건설경기순환구조의지
역적 특성을 보일 것으로 예상된다 셋째 동일한 시기에 비수도권에만 대규모. ,
개발사업이추진되지않고국가균형사업추진의일환으로수도권내의낙후지역
의개발과서울시뉴타운개발사업도본격적으로추진될것이기때문에모든지
역의건설경기가호조세를보일것으로예상되며이로인해서지역에따라서건
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설자재 및 인력수급문제가 크게 부상될 수도 있다.
이 연구는 건설경기를 새로운 시각으로 해석하여 보다 현실적인 건설경기 대
응방안을마련하였다는것이커다란특징이다 그리고 기법을이용하여건. NBER
설경기지표를 작성하고 모형으로 건설경기 불황과 호황가능성을 분석하였MSF
으며대규모개발사업과같은정책요인에의한건설투자수요를사례분석을통해
서 추정하였다 그리고건설산업과거시경제에대한파급효과는원래 모형. CGE
으로분석하려하였으나전단계인 모형과구조방정식모형을이용하여분석SAM
하였다 즉다양한기법과모형을적용하여가급적객관적이고과학적인분석이.
이루어지도록 하였다.
앞서 제시한 다양한 연구의 의의에도 불구하고 몇 가지 한계점이 있다 첫째. ,
대규모개발사업추진에따른건설투자수요를서울시의뉴타운개발사업의경제
성분석결과만을 사례로부터 구한 원단위를 이용하여 일률적으로 추정함으로써
수도권 이외의 지역에서 추진되는 대규모 개발사업의 특징을 반영할 수 없었다
는 점이다 왜냐하면 건설투자수요는 유사한 성격의 사업이라도 지역에 따라서.
건설투자 유발효과가달라질수있기때문이다 따라서이러한문제점을개선하.
기위해서는지역단위의보다미시적인분석이필요하다 둘째 향후대규모개발. ,
사업과 같은 정책요인에 의한 건설경기 순환구조의 변화가 비수도권 지역을 중
심으로나타날것으로예상되고있으나지역별로이에대한분석이미흡하여지
역 특성을 감안한 보다 구체적인 건설경기 대응방안을 강구하지 못했다는 것이
다 끝으로건설경기구조적진단결과를감안하여제시된대응방안들이실제로.
시행되었을경우에건설경기와거시경기에나타날기대효과를시산해보지못했
다는 점도 이 연구의 한계라 하겠다.
년 주택 만호 건설추진 이후 건설경기 대책은 다소 우왕좌왕하는 양상1988 200
을보였다고하여도과언이아니다 특히주목하여야할점은건설경기대책이경.
기부양에 더 큰 비중이 주어졌다는 점이다 건설투자가 생산유발효과나 고용유.
발효과가 크다는점때문이다 그러나경기부양에초점이맞추어진건설경기대.
책은거시경제를불안정하게하는요인이되었다 뿐만아니라건설산업을불안.
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정하게만들고건전한발전의저해요인이될수있다는점에서신중을기하여야
한다 특히건설업체수가크게증가한상황에서는건설경기부양대책은더욱더.
신중을 기하여야 한다 거시경제나 건설수요 등에 의해서 건설시장이 형성되지.
않고 경기부양이라는 정책적인요구에의해서 건설시장이형성됨으로써건설수
급 불안정 현상이 장기화 된다는 문제가 발생할 수 있다 결국 건설산업을 적정.
하게 육성하고 국민경제를 견실하게 이끌어 가는 데에도 장애요인으로 작용한
다.
정부차원의건설경기대책은건설경기안정에초점을맞추어시의적절한조치
를취하는것이다 이를위해서는무엇보다중요한것은정부차원에서명확한건.
설경기에 대한이해이다 무엇보다중요한것이건설경기에대한정확한진단이.
다 이를 위해서는 우선 건설경기 동향을 보다 명확하게 파악할 수 있는 체계가.
구축되어야 한다 특히 정부가 추진하는 크고 작은 개발 사업을 시의적절 하게.
모니터링 할 수 있는 체계가 구축되어야 한다 이 체계는 최근 건설경기의 순환.
구조지역적으로특색을보인다는점에서지역별건설경기동향을파악할수있
을 정도이어야할것이다 그리고대응방안도포괄적이고개괄적으로금리를인.
상하거나 조세제도를 강화하는데에서벗어나 건설시장과건설산업을안정시키
는방향으로마련되어야한다 예컨대한지역의건설경기가과열되는양상을보.
일 경우 금리나 조세제도의 조정을 통해서 건설경기를 안정시키기 위한 조치를
취하기보다는 과열로 인한 파급효과를 최소화하는 방안 즉 건설자재난 인력수,
급을안정시키는방향으로조치를취하여야할필요가있다 향후지엽적이고지.
역적으로건설경기가과열되거나침체될가능성이크다는점에서이러한방향에
서의 대응방안은시급히마련되어야할것이다 이를위해서는지역별로건설경.
기를 모니터링 할 수 있는 체계의 구축이 시급히 추진되어야 할 것이다.
향후건설경기대응방향을감안할때 향후정부차원에서의중요한과제는건,
설경기에대한연구를지속적으로추진하여야하며지역적으로건설경기를 모「
니터링 하는기반이되는건설경기관련정보를정비하고확충하고이를데이터」
베이스화하여범용적으로활용할수있도록하는것이다 그리고무엇보다중요.
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한 과제는 건설경기 진단결과에 시의적절하게 대응할 수 있는 정책적행정적․
운영체계를 구축하는 것이다 마치 재난재해 방지체계와 같이 건설경기에 대. ․
응할 수 있는 체계를 구축하여야 한다.
C O N T E N T S․ ․ ․ ․ ․ ․ ․
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제1장서론∙ 1
1 C H A P T E R 1․ ․ ․ ․ ․ ․ ․서 론
건설경기를교란시키지않으면서정책효과를달성할수있으려면건설경기변동자체
를정확히파악하고일반균형적인측면에서파급효과를분석하고건설시장의중장기
적인구조변화의흐름에대해서도제대로이해하고있어야한다 따라서이러한점을.
고려하여 연구를 수행하게 된 배경과 연구의 목적 연구의 주요내용과 연구의 방법,
및 선행연구와의 차별성에 대해 서술하고 있다.
1. 연구의 배경 및 목적
1) 연구의 배경
최근건설경기가급격히하락하고 거시경기의하강국면이지속됨에따라정,
부는 건설경기 연착륙 방안 종합투자계획 과 같이 건설투(2004.7.12), (2004.12.29)
자 확대를 골자로 하는 경기활성화 대책을 제시한 바 있다 그러나 이러한 대책.
의 시행에대해서전문가들간에도분석이엇갈리고있다 논란의요점은건설경.
기 대책이 건설시장 및 거시경제 상황을 제대로 감안하고 있는가 하는 점이다.
경기국면에 대한 이해 없이 정책을 집행하게 되면 정책효과가 상쇄되거나 역효
과가 날 수도 있다.
단순히 건설업의 생산유발계수가 높다고 하여 건설투자를 무한정 늘릴 수 없
을뿐더러늘리더라도일정규모이상이되면수요압력이발생하거나공급여력이
부족하게되어당초에기대했던것만큼의파급효과를거둘수없게된다 국민경.
제에서 차지하는 건설투자의비중이줄어들고 있는추세이므로생산유발계수가
2유의적으로 작동할 수 있는 범위는 더 좁혀졌다고 볼 수 있겠다 수요압력이 없.
고 공급여력도 충분한 범위 이내로 투자를 늘리더라도 이미 경기 저점을 지난
시점이라면 경기를 부양하고자 했던 당초의 의도와는 달리 경기를 과열시키는
결과를초래하게된다 이처럼경기정책의목표를달성하려면경기에대한구조.
적 이해를 토대로 경기순환국면에 맞게 정책 변수와 집행 규모 그리고 집행 시,
기를 선택해야한다 그러나많은정부정책들이경기조절이외의정책적요인들.
에 의해 추진되고 있어 건설경기와 거시경기를 교란시키고 있다.
년을전후해서추진된주택 만호건설사업의추진과정에서건설경기가1990 200
과열되어 건설노임과 건설자재 가격이 상승한 바 있다 최근에 추진되고 있는.
조치는건설경기를급랭시킬우려가있다 현재정부에서는국토균형개발차8.31 .
원에서행정중심복합도시 기업도시 혁신도시 서울뉴타운개발등과같은대규, , ,
모의개발사업을추진중이다 이러한사업들역시건설경기보다는정책적시급.
성에의해추진되고있어자칫경기를교란시킬우려가있다 특히 외환위기. IMF
를겪으면서국민경제전반에걸쳐구조변화가발생하였고건설산업과건설시장
에도구조변화가있었기때문에건설경기국면을구조적으로진단하고전망해야
할 필요성이 높아졌다.
2) 연구의 목적
본 연구는 건설경기와 직간접적으로 관련이 있는 대규모 사업들이 건설경기․
및 국민경제에 미치는 효과를 분석하고 효율적인 대응방안을 제안하는 것이다.
연구 목적을 좀 더 구체적으로 정리하면 다음과 같다 첫째 건설경기변동의. ,
특성을 규명하는 것이다 건설경기 변동 특성을 순환구조라는 측면에서 분석하.
고자 하므로 건설경기 종합지수를 작성하는 것이 가장 적절하다고 보고 건설경
기 종합지수를작성하고자한다 이과정에서분석자의주관적판단과자료들로.
부터얻을수있는객관적사실이상보적으로활용될수있는방법론을정립하고
자 한다.
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둘째 유효한 파급효과를 측정하는 것이다 여기서 유효한이란 의미는 국민, . ‘ ’
경제전반에걸쳐일반균형이달성가능하다는측면과동태적으로안정적이라는
의미를 갖는다 즉건설투자수요가증가하여건설생산요소인인력과자재에대.
한 수요가 동반하여 상승하더라도 노동시장과 건설용 자재 시장에서 적정 가격
이형성되어수급이가능하다면일반균형이달성되었다고볼수있다 즉건설시.
장과노동시장 그리고제조업부문에서동시에균형에도달할수있어야현실적,
으로 실현 가능하다.
일반균형에도달했다고하더라도그균형점이지속적으로유지되지못한다면
실효성이떨어지게된다 다시말해언제어디서나실현가능성이있는정책효과.
를 측정하고자 한다.
셋째 건설경기의구조변화를전망하고적절한건설경기대응방안을도출하는,
것이다 단순히경기변동주기를예측하는데는건설경기종합지수와같은정량.
적인방법을동원할수있다 그러나건설경기의구조자체를전망하기에는정량.
적인 접근만으로는 부족하므로 정성적인 접근을 병행하고자 한다.
2. 주요 연구내용 및 방법
본연구는기준건설경기의구조변동특성을분석하고이러한기준건설경기
의변동이거시경제의흐름이나건설수요와순순환적이었는가그리고 부동산
대책과 같은 정책적 요인과 주택 만호 건설이나 신도시 건설추진 등과 같은200
대규모 사업 등이 건설경기 건설산업 그리고 거시경제 등에 어떠한 영향을 미, ,
쳤는가를 분석하여 건설경기 대책의 당위성과 시의성 효과성을 검토하는 것이,
다 이러한구조적진단결과를통해서건설경기의순순환을추구하면서건설경.
기 안정에 기여할 수 있는 효율적인 대응방안을 제시하는 것이다 이를 위한 연.
구내용과 방법을 구체적으로 정리하면 다음과 같다.
4건설경기의 외생적 충격
거시경제정책 및
건설경제정책
․경기부양대책
․부동산대책 조치 등(8.31 )
건설경기부양대책․
대규모 개발사업
주택 만호 건설사업200․
투자확대사업SOC․
․신도시개발사업(행정중심도시,
기업도시 혁신도시 뉴타운 개발 등, , )
건설투자 촉진 억제/
건설투자 및 경기
순환구조 변화
건설경기 순환구조
(주기 진폭 국면, , )
건설투자추이
규모 비중( , )
건설경기의 파급효과 분석
거시경제 건설인력시장 건설자재산업
건설경기 진단결과 종합
건설경기 대응전략
시의성 효과성 제고( , )
정량적 분석
자료분석( )
계량적 분석
구조방정식( 모형,
SAM모형)
비수도권지역 건설경기
안정방안 강구건설경기조정능력 강화
건설경기 사전영향평가
체계 구축
그림< 1-1 건설경기의 구조적 진단의 개념도>
제1장서론∙ 5
본연구의주요내용은크게 건설경기의순환구조분석 건설관련정책의1) , 2)
파급효과를측정하고거시및건설경기변동에미친영향분석 정부정책의, 3)
파급효과 및 경기변동에 대한 중장기 전망 파급효과 및 중장기 경기 전망을4)
감안한 건설경기 대응방안으로 구성된다.
첫째 건설경기 종합지수를 작성하고 건설경기의 순환구조를 분석하였다, .
년에작성한바있는건설경기종합지수를재정립하고 방식및 방2002 NBER MSF
식으로 건설경기 순환구조를 분석하고 이를 기초로 현재의 건설경기 국면을 진
단하는 한편 년까지의 건설경기 변동양상을 전망하였다 건설경기 자체에2008 .
대한진단과전망은건설경기의순환구조를이해하는데도움이될뿐만아니라
부동산 대책이나 신도시개발 사업 등의 정책효과를 정성적으로 진단하기 위한
기초 작업으로서의 의의를 가진다.
분석자의주관적판단을활용하는데는단순종합방식인 지수가적합하NBER
고건설경기종합지수의객관성을높이는데는확률적추정에기초한 지수MSF
국면전환요인가 적합하므로 양자를 병행하여 작성하[Markov Switching Factor; ]
였다.
둘째 주택 만호건설사업과신경제 개년계획기간동안의대규모 투, 200 5 SOC
자 사업을 사례로 정부 정책이 건설경기변동에 어떠한 영향을 미쳤는지를 분석
하였다 정부정책이경기변동에미치는영향은양적측면과질적측면으로구성.
된다 양적측면 즉파급효과의크기는구조방정식모형을이용하여도출하였다. , .
그리고질적측면 즉정부정책이경기변동패턴에미치는영향은거시및건설,
경기변동과정부정책의시행시기를비교하는정성적인접근을통해분석하였다.
정책파급효과를측정함에있어단순한유발계수가아닌유효한정책효과를분
석하는 것이 이 연구의 목적이므로 동태적이고 일반균형적인 접근을 시도하였
다 즉 구조방정식모형과사회회계행렬 모형을이용. , [SAM; social account matrix]
하였다 연산일반균형 모형은참고자료로활용하. [computable general equilibrium]
였다.
셋째 정부에서추진중인대규모신도시개발계획들은중심으로정책파급효,
6과의 크기와 양태를 분석하였고 이를 감안하여 중장기 건설경기를 전망하였다.
분석에 포함된 대규모 신도시 개발 계획들로는 행정중심복합도시 기업도시 혁, ,
신도시 서울 뉴타운 등이 있다 분석 방법은 주택 만호 건설 사업을 평가할, . 200
때와 동일한 방법론을 적용하였다.
넷째 정책파급효과와 중장기 전망을 토대로 건설경기 대응 방안을 제시하였,
다 건설및거시경기를교란시키지않으면서정책목표를달성할수있는효율.
적인대응방안이되어야하므로국민경제차원과건설시장및건설산업차원 그,
리고 건설경기 예측체계 정비차원을 모두 고려하였다.
3. 선행연구 검토 및 차별성
1) 선행연구 검토
(1) 건설경기의 순환구조
김재영 김민철 은 건설시장과 건설생애주기를 고려한 세부 건설경기지, (2002)
표를 종합하여 동행 종합건설경기지표를 작성하였으며 건설경기는 거시경기와,
다른 순환패턴을 가진다는 사실을 보이고 있다.
건설수주 건축허가면적 시멘트소비량 건설업취업자수 지표를 이용하여 국, , ,
면전환요인 모형을 적용하여 건설경기지수와 거시경기지수간의 시차관계(MSF)
를분석하고있다 그결과안정적이지는않지만건설경기가거시경기에비해후.
행하며 순환패턴이거시경기순환과는다르기때문에건설경기대책은거시경기,
를 참고하되 건설경기의 특성을 고려하여 수립되어야 함을 제안하고 있다.
이용만 의 경우 건설경기는 거시경기에 후행하며저점 평균 개월 고점(1999) ( 5 ,
평균 개월후행 거시경기에비해하강국면이길고상승국면은짧다는분석결1 )
과를 제시하고 있다 건설수요가 총수요로부터 비롯되는 파생수요이고 주택수. ,
요에 영향을 주는 가계소득이 경기에 후행하기 때문에 건설경기는 하강국면이
짧고 상승국면이 긴 특징을 보이는 것으로 해석하고 있다.
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(2) 건설경기의 변동요인
김명수 의 경우 건설투자의 변동요인으로 실물요인국내총생산이 금융(1998) ( )
요인 에 비하여 더 중요하며 단기적으로는 금융충격이 실물충격에 비하여(M2) ,
보다 민감하다는 실증분석결과를 제시하고 있다.
이 연구에서는 최종소비 총투자 국내총생산 등이 건설투자를 변동시키, , M2,
는요인이라고보고이들 개의변수에건설투자변수를더하여모두 개의변수4 5
로구조적 모형을구축하였다 그리고분산분해와충격반응함수를이용하여VAR .
건설투자를 변동시키는 요인들간의상대적중요도와 외부충격에대한반응방향
및 지속성을 분석하고 있다.
권은경 의 경우 통화긴축 충격이 공공건설공사 보다는 민간건설공사에(1999)
보다 큰 영향을 미친다는 실증연구 결과를 제시하였다.
일반적으로공공공사는정부재정으로수행하는경우가많기때문에공사대금
수령이 용이하고안정적이다 그러나민간공사는발주자의재정상태자체가정.
부의재정상태보다는안정적이지않은경우가일반적이어서민간발주자들의재
무위험은 그대로 건설업체들에게 전가되는 경향이 있다 따라서 금융충격일 발.
생할경우민간공사의비중이높은건설업체들의수주감소폭이공공공사위주의
건설업체들에 비해서 더 크게 된다.
민간건설 공사를 수행하는 업체가 공공건설 공사를 수행하는 업체에 비해 자
본시장의 불완전성에서 비롯되는신용위험에노출되는 정도가심하다고가설을
설정하고 이 가설을 구조적 모형을 이용하여 검정하고 있다VAR .
(3) 건설투자 확대가 경기순환에 미치는 효과
건설투자가경기조절을위한정책변수로적절한지에대한논의는꾸준히제기
되고 있으며 주택 만호 건설사업이 한창 추진되고 있던 년에도 백웅기, 200 1994 ․
이진면 에 의해 제기되었다 정부가 경기변동을 인지하기까지는 시간이 걸(1994) .
리며 경기하강을체감한직후에건설투자를확대함으로써경기를부양시키고자,
하더라도정책이수립되어집행되고그효과가가시화되기까지는일정한시간이
8소요되므로 정부의 의도와는 달리 경기를 침체시킬 수 있기 때문이다.
백웅기 이진면 은 구조방정식 모형을 이용하여 건설투자가 경기변동의, (1994)
진폭에미치는영향을분석하였다 그결과 건설투자는경기변동의진폭을확대. ,
시키는 경향이 있음을 확인하였다 따라서 건설투자는 경기부양 및 경기진정을.
위한 정책변수로 바람직하지 않다고 주장한 바 있다.
2) 선행연구와의 차별성
건설경기와관련한기존연구들을검토해보면크게두부류로분류된다 첫째.
는 예측모형을구축하고전망하는데초점이맞춰진연구들이다 둘째는건설투.
자확대나 조세 정책 등 건설정책이 국민경제에 미치는 파급효과에 초점이 맞춰
진 연구들이다 전망위주의연구에서는예측모형을구축하고전망하되이를감.
안하여 정책대안을제시하는데까지이르지못하는경우가많다 그리고파급효.
과분석위주의연구들의경우예산제약을충분히고려하지못함으로써 건설투‘
자확대라는일방적인정책제언으로끝나는경우가많다 따라서파급효과분석’ .
에만 의존하여 건설정책을 펴게 되면 건설경기를 과열시킬 우려가 있다.
이연구에서는전망중심의기존연구와정책효과분석위주의기존연구들이갖
는 한계점을 보완함으로써 차별성을 꾀했다 방법론적으로는 동태일반균형적인.
시각으로파급효과를분석하는데적절한구조방정식모형과사회회계행렬(SAM;
을 이용하였으며 표준화 방식인 지수와 추정방식인Social Account Matrix) , NBER
국면전환요인모형 으로건설경기순환구조를진단(MSF; Markov Switching Factor)
하고 정부의 대규모 시설사업계획과 정성적인 판단에 근거하여 중장기 전망을
시도하였다 그리고이상을종합하여효율적인건설경기대응방안을제시하였다. .
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2 C H A P T E R 2․ ․ ․ ․ ․ ․ ․건설경기와 건설정책의 검토
이 장에서는 년대 이후 최근까지의 건설경기 동향을 분석하였다 년대와1980 . 1980
년대의건설경기변동특성을분석하여주택 만호건설이건설경기의정책적1990 200
요인으로작용하여건설경기를과열시켰음을밝혔다 한편주택 만호건설사업이. 200
건설경기 건설산업 거시경제등에미친효과를분석하여당시의정책효과를검토하, ,
고 시사점을 도출하였다.
1. 문제의 제기
부동산투기억제조치와건설투자와의관계에대한사례를통해서건설정책과
건설경기와의 관련성을 음미하기로 한다 년과 년에 부동산 투기억제. 1981 1985
조치를취하였으나건설투자는증가하였다 그리고 년부터 년까지부동. 1984 1985
산 부양조치를 취하였으나 건설투자 감소세가 지속되었다 한편 년부터. 1980
년까지 와 건설투자의 변동특성을살펴보면 의 동향과건설투자의1986 GDP GDP
동향이거의일치하는양상을보였다 이를통해서당시의건설경기의동태적특.
성은 다음과 같이 추론할 수 있다 즉 건설경기는 부동산 경기활성화 또는 투. ,「
기억제조치와는무관하게오히려역방향으로움직였고거시경제의동향과는동
일하게 움직였다 고볼수있다 그리고 년중반기까지건설경기에영향을. 1980」
미치는요인은경제적요인즉거시경제동향이었다고할수있으며상대적으로
정책요인의 영향은 크지 않았다고 유추할 수 있을 것이다.
10
그림 및 건설투자추이와 건설경기관련 정책의 전개< 2-1> GDP
외환위기
발생부동산투기
억제조치
건축허가
동결
건축허가
동결해제올림픽 건설
특수
부동산
경기
부양
주택 만호 건설200 확대SOC 경기부양
그러나 년대중반이후부터의 와 건설투자의움직임은이전의움직임1980 GDP
과다른양상을보였다 이전의건설투자에대한거시경제의영향은감소하는양.
상을보이는반면건설경기관련정책의영향은커지는양상을보이기시작했다.
특히 주택 만호 건설사업과 투자 확대가 이루어졌던 년부터 년200 SOC 1988 1997
까지는 와건설투자가서로다른양상을보였다 예컨대 년부터건설투GDP . 1988
자는 큰폭으로증가하였으나 는증가세가둔화되는양상을보였다 그리고GDP .
년부터는 가증가하는시점과건설투자가증가하는시점이달리나타났1993 GDP
다 또한주택 만호건설이거의완료되어가는시점인 년에는건설경기는. 200 1991
과열양상을보였다.8) 이에대해정부는 년하반기부터건축허가동결이라는1991
특단의 조치를 취하여지게 된다9) 그러나 건축허가 동결로 인해 건설투자가 급.
8) 이 시기에는 토지공개념 도입의 여파로도 건축활동이 증가하기도 하였다.
9) 왜냐하면이로인해서건설물가와건설노임뿐만아니라타부문의물가나임금이상승하는등부작
용도 나타났기 때문이다.
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격히 감소하자 년 상반기에 건축허가 동결조치는 해제된다1992 .
이러한 흐름을 종합한 년대 중반 이후의 건설경기의 동태적 특성은 다음1980
과같이유추할수있을것이다 즉 건설경기는부동산경기활성화또는투기억. 「
제 조치 등에 민감하게 반응하였으며 거시경제의 동향과는 달리 움직였다 고」
볼 수있다 그리고 년중반이후부터건설경기관련정책요인이건설경기에. 1980
미치는 영향이 커졌다고 유추할 수 있다 또한 주택 만호 건설이나 신경제. 200 5
개년계획기간동안의 투자확대와같은대규모건설사업은건설투자를증SOC
가시킴으로써 거시경제에도 직접적인 영향을 미치게 되었다고 볼 수 있다.
그림 은 년대이후의거시경제를나타내는 와건설투자동향 그< 2-1> 1980 GDP ,
리고 당시의 부동산 투자대책과 대규모 건설사업 등을 도식화한 것으로 당시의
거시경제와 건설투자 그리고 건설정책과의 관계를 파악할 수 있는 단초가 된,
다10).
건설투자의움직임에서 년대중반을지나면서건설경기의변동양상이크1980
게 달라졌다는 것을 관찰할 수 있다 년대 중반에 들어서 정부가 주로 건설. 1980
경기를활성화시킬수있는조치를취하였다는것과관련시켜보면그이유가설
명된다 년부터 추진된 주택 만호 건설이 대표적인 예이다 지속적으로. 1998 200 .
건설경기를 부양시켜야만 하는 당시의 경제상황과도 무관하지 않을 것이다.
년 아시안 게임과 년 올림픽을 주최하면서 건설수요가 양적질적으로1986 1988 ․
급격히 증가하였다 그에 대응하여 건설투자를 늘리기 위해서는 건설경기 활성.
화가필요하였을것이다 그후주택 만호건설과신경제 개년계획하의. 200 5 SOC
투자확대로이어지면서경기대응적 인조치를취하기어려운여(counter cyclical)
건으로 접어들었고 건설경기의 확장국면이 지속될 수밖에 없었을 것이다.
년대중반이후의특수한여건이아니더라도정부의경기대응정책은비대1980
10) 건설경기는생산 소비 노동 자재등건설과관련된활동들의총체적인움직임을말한다 일반적으, , , .
로이같은건설활동의총체적움직임 즉건설경기를식별하기위해종합지수를작성하곤한다 여기, .
서는건설경기종합지수를작성하기에앞서 년대부터최근까지의대략적인건설경기의움직임을1980
살펴보고 정책적 시사점을 도출하고자 한다 건설경기를 대표할 수 있는 단일 변수로는 건설투자가.
가장 적합하다 따라서 건설투자와 국내총생산 그리고 정책요인간의. (GDP; Gross Domestic Product),
관계를 통시적으로 분석해 보고자 한다.
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칭적으로운용될개연성이높다 경기안정을위해서는호황국면에서는재정지출.
규모를 축소하고 불황국면에서는 재정지출 규모를 확대하는 경기대응적(counter
정책을취하여야된다 그런데문제는불황국면에재정지출을늘린것만cyclical) .
큼 호황기에재정지출규모를줄이기어렵다는점이다 왜냐하면경기가하강국.
면에있을때는정부의경기부양에대한요구가커지는11) 반면 경기확장국면에,
서는건설경기안정에대한요구가상대적으로적기때문이다 이때문에경기대.
응정책은 비대칭성을 가질 수밖에 없었다.
년대 중반 이후의 건설투자 확대 정책방향과 기조는 년 우리 경제가1980 1997
외환위기상황에 빠지면서 경제전체의 구조조정이 이루어졌던 시기에도 지속되
었던것으로보인다 이시기에는경제가거의마비된상황이었기때문에경기부.
양이 정책의 최우선과제이었고정책차원에서거시경제지표 관리가중요한목표
이었다고 할 수 있다 이를 위한 중요한 수단이 건설경기 부양이었다 그 결과. .
위의 그림 에서와같이 년부터 년까지큰폭의감소양상을보였던< 2-1> 1998 2000
건설투자가 년부터 증가세로 전환되었다 그러나 경기부양조치를 취하였던2001 .
년 이후 년까지의 와 건설투자와의 관계를 살펴보면 년 중반1998 2001 GDP 1980
이후와 거의 같은 양상을 보였다.
문제는건설경기대응정책의비대칭성자체에있다기보다는커지고있다는데
있다 건설경기부양이 건설 산업 그리고 거시경제차원에서 더 중요하다고 보는.
시각때문이다 건설투자의파급효과이른바생산유발효과나고용유발효과에초.
점을 맞출 경우 다른 산업에 비해 건설산업의 생산이나 고용유발효과가 상대적
으로크기때문에건설경기부양이나활성화가설득력을갖는다 그러나물가나.
임금 그리고 타 산업과의 균형 등을 고려하면 건설투자 확대에 대해 부정적인
견해도 만만치않다 왜냐하면건설수요가부족한상황에투자확대정책을쓰면.
건설수요를유발시키기위한예컨대 가구 주택규제완화 주택융자확대 주택1 2 , ,
관련조세감면등의조치를병행할수밖에없고그러한조치가건설경기를과열
11) 대체적으로기업에서요구하게된다 건설경기부양요구도주로건설업체가하였다 특히 년이. . 1989
후건설업면허의재발급으로건설업체수가크게증가하였고그에비례하여건설경기부양에대한
요구도 커졌다.
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시키고건설자재나인력수급을불안정하게만들고물가나임금을상승시키기때
문이다 어떠한 시각으로 건설투자효과를 보는가에 따라서 정책방향과 기조가.
거의 도로 달라질 수 있는 상황에서 건설경기 부양 또는 활성화에 정책방향180
이나 기조가치중된다는것은효율성이라는측면에서문제가있다 거시경제상.
황이나건설경기변동주기그리고건설산업의여력등을고려하지않고건설경
기부양에만 초점을 맞춘다면 건설수요와 공급 간의 불균형 현상이 해소되지 못
하고 지속되는상태를초래한다 불균형상태가지속되다보면산업구조가왜곡.
되고 국면경제의 부담도 커질 수밖에 없기 때문이다12).
이상에서건설투자와 의움직임으로부터건설경기정책의경기대응성 정GDP ,
책효과 그리고 비대칭성에 대해 점검하였다 점검 결과 다음과 같은 추론을 얻, .
었다 첫째 건설경기 정책은 경기대응성이 높지 않다 둘째 투자규모는 근원적. , . ,
인수요를초과할정도로높아서경기변동을왜곡시키고건설산업구조에도부담
으로작용하였다 셋째 외환위기이전과이후최근까지도비대칭적인경기. , IMF
운용의 징후가 보인다.
건설경기변동을안정화시킬수있는효율적인건설경기대응방안을도출하려
면이상의추론을구체적으로분석해볼필요가있다 이를위해서는건설경기의.
순환구조를 정확하게 파악하여야 하고 건설경기의 주요한 정책요인이라 할 수
있는건설투자확대정책으로인한건설투자규모를추정하고투자확대가건설경
기 순환구조 건설 산업 거시경제 등에 미치는 효과 즉 파급효과를 분석하여야, , ,
만 한다 그래야 보다 더 긍정적인 효과를 유발할 수 있는 건설경기 대응방안을.
강구할 수 있을 것이다.
이장에서는이러한배경아래건설투자동향을파악하고이를기초로건설투
자정책의 대표적인 사례라 할 수 있는 주택 만호 건설을 대상으로 건설투자200
소요를 추산하고 건설경기 건설산업 거시경제 등에 미친 파급효과를 분석하고, ,
년대 이후 최근까지 경기 또는 건설경기 대책의 정책적 시사점을 분석하였1980
12) 이와관련하여더큰문제는 외환위기를겪으면서건설산업내에존재하는한계기업들이상당IMF
부분 구조조정 되었음에도 불구하고 여전히 정부는 건설업 가 하락하면 예산 조기집행이나BSI SOC
선급금 지급 비율확대 등으로 대응하려는 경향을 보인다는 점이다.
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다 건설경기의 순환구조를 식별하기 위해서는 방식과 모형을 이용하. NBER MSF
여 건설경기 종합지수를 작성13)하였다 그리고 건설산업에 대한 파급효과는.
모형을 이용하여 추정하였으며 거시경제지표에 대한 파급효과는 년에SAM 2005
새로이 정립된 구조방정식모형으로 분석하였다.
2. 건설투자 동향
1) 대 건설투자의 비중GDP
건설투자는고정자본형성을위한지출로파악되며건설투자는경제성장단계
에따라서변화하게된다 그변화는국내총생산즉국민경제에서의비중변화로.
파악될 수있다 경제성장초기단계에는주로경제발전을위한준비단계로산업.
설비에 대한투자가급증하여국민경제에서는비중이높다 그러나이때에는상.
대적으로건설투자여력이없으나산업기반시설즉 시설에대한수요는급SOC
격하게증가하는양상을보이며주거용 또는비주거용건설에대한수요는감소,
하거나 제자리에 머무는 경우가 많다 따라서 국민경제에서 건설투자가 점하는.
비중은 낮을 수밖에 없다 대부분의 경우 안팍 수준이다 우리나라의 경우. 10% .
년대의 국민경제 에서 건설투자가 점하는 비중은 평균 이었다1970 (GDP) 12.9% .
그러나 경제가 성장하면서 건설수요도 양적질적으로 증가하면서 국민경제에․
서 점하는 건설투자의 비중이 크게 증가하기 시작한다 대체적으로 국민소득이.
5000달러 수준에서 만1 달러 수준으로 상승할 경우 각 부문의 건설수요가 증가
하면서 건설투자도 증가하게 된다 대부분의 경우 국민경제에서 건설투자가 점.
하는비중은특별한경우를제외14)하고 안팎이된다 그리고국민소득이 만15% . 2
달러 이상으로 성장하면 국민경제에서 건설투자의 비중이 다시 줄어들기 시작
한다 역시몇몇국가를제외하고는선진국의경우국민경제에서건설투자의비.
13) 모형과 모형에 대한 자세한 설명은 부록 에 정리되어 있다NBER MSF 1 .
14) 여기에서 특별한 경우는 일본과 독일이다 그리고 우리나라도 해당할 수 있다 이들 국가의 특징은. .
차대전으로인한피해가큰국가로사회기반시설과주택등에대한투자가상대적으로많았기때문2
이다 우리나라의 경우도 한국전쟁의 피해로 건설투자수요가 상대적으로 높은 국가라 할 수 있다. .
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중은 미만이며신규수요보다는유지관리수요의비중이커지는양상을보10%
이게 된다.
그림 는 년대이후의건설투자의대 비중이다 이당시의건설투< 2-2> 1980 GDP .
자의비중은 년까지는연평균 수준이었다 유사한소득수준의국가에1987 16.1% .
비해서는다소높은편이었다 년이후주택 만호건설기간동안에는국. 1988 200
민경제에서건설투자의비중이 로크게증가하였으며 년에는 에20.1% 1991 23.1%
달하였다 주택 만호 건설로 국민경제에서 건설투자의 비중이 크게 증가하였. 200
음을 알 수 있다 그후 년까지 국민경제에서의건설투자의비중은 란. 1997 22.5%
높은 수준을 보였다 이 시기에는 주택 만호 건설의 여파로 주택건설이 활황. 200
을보였을뿐만아니라신경제 개년계획이추진되면서 투자가크게확장되5 SOC
었다 이시기가국민경제에서건설투자의비중이가장높았던시기이고경제성.
장에 대한기여도도높았던시기이다 그러나외환위기가발생한이후건설투자.
의 비중은 대로 크게 낮아졌다17.0% .
그림 부문별 건설투자의 대 비중 변화 추이< 2-2> GDP
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년대 이후 장기 건설투자 추이에 대한 분석에서 특기할 한 점은 년1980 1988
이후외환위기가발생한 년까지국민경제에서건설투자비중이 대를유1998 20%
지하였으며이시기에주택 만호건설 확대와같이건설투자확대정책이200 , SOC
추진되었다는 점이다 그리고 외환위기에 처하자 정부는 경기부양을 위해 건설.
투자를 확대하였으나 년대 후반에서 년까지와 같이건설투자를 확대할1980 1998
수있는정책을추진하지못하고부동산경기활성화를위한각종규제를완화하
고 시장을 활성화하기 위한 조치를 취하였다는 점이다.
외환위기를극복하기위한경제구조조정등에경제정책의초점이맞추어졌으
며그여파로과거와같이 투자확대 신도시건설과같은건설투자확대정책SOC ,
이 추진될수없는여건이었기때문이다 중장기국민경제에서건설투자비중의.
변화가 의미하는 것은 건설경기의 구조적 변동이 수반된다는 것이다.
건설경기의구조적변동의특징의하나로 년과 년까지정책요인에의1988 1998
해서 추세선이 큰 폭으로 이동하였고 이로 인해서 건설경기의 과열현상이 증폭
되었다는 것이다 이러한장래추이의변화는정책요인에의한것으로정책요인.
이 건설경기의 구조적 변화에 영향을 줄 수 있음을 시사한다 그리고 이러한 변.
화가 토목용 건설투자보다 주거용비주거용 건설투자의 동태와 유사한 양상을․
보인다는 점에서 주택 만호 건설과 같은 정책요인이 건설경기 구조의 변화에200
미치는영향이컸다는것을알수있다 이러한현상은앞의 그림 에서관찰. < 2-2>
할 수 있다.
2) 부문별 건설투자 비중
건설투자는 주거용 비주거용 토목용으로 구성된다 즉 건설투자는 용도별로, , .
분류되는 세부 부문들로 구성된다 그리고 부문별 건설투자의 비중으로부터 건.
설수요의구조적특성을파악할수있다 따라서건설투자의세부부문간구성비.
의변화를분석해봄으로써건설관련정책들이건설시장내부의수요구조에어
떤 영향을 미쳤는지를 가늠할 수 있게 된다 예컨대 전체 건설투자에서 주거용.
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건설투자의비중이높으면주택관련정책요인의영향이컸음을의미하고토목용
건설투자의비중이높으면 확대등과같은정책요인의영향이컸음을의미SOC
하고 비주거용 건설투자비중이 높으면 민간건설경기 활성화 조치 등과 같은 정
책요인의 영향이 컸음을 의미한다.
년대의 부문별 건설투자 비중은 토목용 건설투자 비중이 연평균1970 38.0%,
비주거용 건설투자는 주거용 건설투자 비중은 로 토목용 건설투자28.3%, 33.7%
의 비중이 다소 높았다 이 시기에 토목용 건설투자의 근간이 되는 투자가. SOC
건설투자에서 주도적이었음을 의미한다 이 당시가 우리 경제의 기반이 형성되.
고도시문제와주택문제를해결하기위한투자가확대되었던시기이었기때문에
주거용 건설투자의 비중도 높았다.
년대에들어서면이러한양상이달라지면서토목용건설투자의비중이크1980
게증가한다 년부터주택 만호건설이추진되기전인 년까지토목용. 1980 200 1987
건설투자의 비중은 연평균 이었으며 비주거용 건설투자는 주거용44.3% 27.8%,
건설투자는 로 토목용 건설투자의 비중이 월등히 높았다 이 시기에는 우27.9% .
리 경제가 고도산업화 시대에 접어들기 시작하는 단계로 수요가 급격히 증SOC
가한 시기로토목용건설투자가주를이루었기때문이다 상대적으로주거용및.
비주거용 건설투자의 비중은 낮았다 년까지는 대체적으로 경제성장추이의. 1987
변화에 따른 건설투자의 양상이 잘 반영되어 왔다고 할 수 있다 즉 경제발전단.
계에서 나타날 수 있는 건설투자의 특성을 보였다고 할 수 있다.
년 이후부터건설투자의움직임은다시새로운양상을보이게된다1988 . 1970
년대와 같이토목용건설투자와주거용건설투자 그리고주거용건설투자의비,
중이 거의 동일한 양상을 보였다 이 기간의 토목용 건설투자의 비중은 연평균.
이었고주거용건설투자의비중은 이었고비주거용건설투자의비중36.0% 33.4%
은 이었다 이 시기에주택 만호 건설이추진되었다는 점에서 주택30.6% . 200 200
만호 건설로 주거용 및 비주거용 건설투자가 크게 증가하였음을 알 수 있다 주.
택 만호 건설이 완료된 년부터 외환위기 직전인 년까지의 부문별 건200 1993 1997
설투자비중은 점차 토목용 건설투자의 비중이 증가하는 양상을 보이기 시작한
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다 토목용건설투자의비중은연평균 이었으며주거용건설투자는. 38.8% 32.6%,
비주거용건설투자는 이었다 이기간에신경제 개년계획이추진되면서28.6% . 5
투자가 확대되었다는 점을 고려하면 이러한 추이를 보이는 것은 당연한 것SOC
으로보인다 그리고주거용건설투자의비중이 년대초반과달리크게감소. 1980
하지 않은 것은 이때까지 주거용 건설투자확대정책이 지속되었을 것으로 볼 수
있다 이에 비해서 비주거용 건설투자의 비중은 낮아졌다. .
그림 부문별 건설투자의 비중 변화 추이< 2-3>
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외환위기이후부문별건설투자의양상은다시 년대초기와같은 양상을1980
보였다 토목용건설투자가연평균 이었고 주거용건설투자가 비주. 45.4% , 28.5%,
거용건설투자가 이었다 다시토목용건설투자가전체건설투자를주도하26.1% .
는 양상이 되었다 국민경제에서 건설투자의 비중이 낮아지고 성장률이 외환위.
기이전과비교해서크게낮아졌다는점을감안할때이시기의주거용건설투자
와 비주거용 건설투자의 비중의 하락폭은 더 컸다고 할 수 있다.
이러한 부문별 건설투자 비중의 변화는 년대 이후의 건설경기의 구조적1970
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변화가 주택 만호 건설이 추진되었던 년부터 년을 제외하고는 거시200 1988 1997
경제 여건변화에 따라서 이루어졌음을 보여주고 있다고 할 수 있다.
3. 건설경기의 순환구조 분석
1) 건설경기 기준 순환일
지수작성 방식과 모형에 의한 지수 작성NBER MSF 15) 방식으로 건설경기종합
지수를 개편갱신하였다 그리고 보조지표들을 종합하여 건설경기의 변동일지.․
를정리한결과다음의 표 과같은건설경기기준순환일을구할수있었다< 2-1> .
표 건설경기 기준순환일< 2-1>
구 분 저 점 정 점
제 순환기
제 순환기
제 순환기
제 순환기
소순환현상처럼나타난두번의불황기는별도의건설경기국면이아닌것으로
보고 모두 제외시켰다 년에 대한 식별이 지수와 지수 사이에 차. 1990 NBER MSF
이가 있는데 지수의 결과를 그대로 수용하였다 그러나 최근의 정점은NBER .
모형의불황확률을근거로 년 월로보았다 최종적으로결정된건설경MSF 2003 9 .
기 기준순환일을 그림 에 지수와 함께 그림으로 표현해 놓았다< 2-4> NBER .
식별을명료히하기위해소순환현상을제외시켰다 소순환현상까지감안하.
면 전반적으로 건설경기는 불안정한 특성을 보이고 있다 건설경기변동의 높은.
불안정성으로 인해 건설경기를 올바로 식별해 내는 일과 향후의 국면과 전환점
을전망이어려워질수밖에없다 일례로 년에추정결과 년에정점과비. 2002 2000
15) 구체적인 지수작성 절차와 방법에 대해서는 부록을 참조.
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으로 판명되었다 이러한 식별 상의 한계는 추후에도 발생할 가능성이 높다. .
그림 건설경기 불황국면과 건설경기동행지수< 2-4>
3 0
4 0
5 0
6 0
7 0
8 0
9 0
1 0 0
1 1 0
1 2 0
1 9 8 0 1 9 8 5 1 9 9 0 1 9 9 5 2 0 0 0 2 0 0 5
s h a d e :  d e p re s s io n  o f c o n s t ru c t io n  e c o n o m y
주 음영부분은 건설경기의 불황국면)
불황국면의 지속기간은 개월 개월 개월로 평균 개월이다 호황국면28 , 35 , 19 27 .
의 지속기간은 개월 개월 개월 개월로 평균 개월이다 호황국면의36 , 58 , 62 , 51 52 .
지속기간이불황국면의지속기간에비해약 배가량길다 건설경기는호황국면2 .
과불황국면간에비대칭적인구조를띠고있음을알수있다 따라서건설경기변.
동을 식별할 때 사용되는 모형도 비대칭성이 고려된 모형이 더 적합해 보인다.
이 연구에서는 모형을 사용하여 건설경기의 비대칭성을 포착한 바 있는데MSF
향후에도 모형은 건설경기변동을 식별하는 유용한 모형으로 사용될 수 있MSF
을 것으로 보인다.
2) 건설경기 순환구조
거시경기와 건설경기간의 움직임을 비교해 보면 다음과 같은 몇 가지 특징을
발견할 수있다 첫째는거시경기변동주기가비교적대칭적인움직임을보이고.
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있는 반면건설경기는비대칭적인주기를보이고있다는점이다 앞에서는건설.
경기변동에비대칭성이발생하는원인으로정책요인을지적한바있으나정책요
인 이외에도건설시장내부적인요인들도있을것으로보인다 전반적으로건설.
시장이 국민경제 전체 시장에 비해서 신축성이 떨어진다고 볼 수 있을 것이다.
둘째는 거시경기 변동주기에 비해 건설경기 변동주기가 길다는 점이다 호황.
기와 불황기 모두 건설경기의 주기가 더 길다.
셋째는 진폭이다 거시경기변동은 호황과 불황간에 완만한 차이를 보이면서.
변하는반면건설경기는호황에서불황으로혹은불황에서호황으로넘어가면서
큰 차이를보이고있다 이상을종합해보면건설경기변동은거시경기변동에비.
해 주기는 길고 진폭은 크며 비대칭적이다.
그림 거시경기불황국면과 건설경기불황국면< 2-5>
2 0
4 0
6 0
8 0
1 0 0
1 2 0
1 4 0
1 9 8 0 1 9 8 5 1 9 9 0 1 9 9 5 2 0 0 0 2 0 0 5
s h a d e :  m a c r o - e c o n o m i c  d e p r e s s i o n
3 0
4 0
5 0
6 0
7 0
8 0
9 0
1 0 0
1 1 0
1 2 0
1 9 8 0 1 9 8 5 1 9 9 0 1 9 9 5 2 0 0 0 2 0 0 5
s h a d e :  d e p r e s s i o n  o f  c o n s t r u c t i o n  e c o n o m y
주 위 패널의 음영부분은 거시경기의 불황국면 아래 패널의 음영부분은 건설경기의 불황국면) ,
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건설경기의비대칭성이높은것으로보아건설시장내부에비대칭성을야기하
는 요인들이존재함을알수있다 비대칭성을유발시키는일반적인요인들로는.
유동성함정 신용할당 명목임금의 하방경직성 등을 예로 들 수 있다 건설시장, , ,
내에 존재하는 비대칭성 요인들은 대부분 시설과 관련이 있을 것으로 보인SOC
다 왜냐하면 시설들은공공재적성격이강하여무임승차의유인이항상존. SOC
재하며규모가크기때문에초기투자비용도그만큼큰편이어서매몰비용이될
가능성이있다 실제로 예산은 외환위기이전까지꾸준히증가하여왔. SOC IMF
다 마치명목임금이하방경직성을띠는것과같이 예산도하방경직성을보. SOC
였다 즉건설경기가비대칭적인구조를갖게된주요한원인중하나는바로정.
책요인이라 볼 수 있을 것이다 공공성이 강한 뿐만 아니라 주택공급의 경. SOC
우에도주택 만호정책과같은정부주도의정책이건설경기변동에영향을주200
었음은 주지의 사실이다 건설경기의 비대칭성은 건설시장 내에 존재하는 시장.
요인과 건설경기 정책 요인에 의해 비대칭적인 특성을 보이고 있다.
3) 건설경기변동과 거시경기변동
건설경기변동은국민경제와의상호작용의산물이므로거시경기변동과건설경
기변동은일정부분연관성을갖게마련이다 따라서건설경기변동과거시경기변.
동간의 상호관계를 관찰해봄으로써정책요인이 건설경기변동을유발하는현상
을 추론해 볼 수 있을 것이다 이 같은 측면을 거시경기변동과 건설경기변동을.
비교해 봄으로써 살펴보았다.
년대 중반까지는거시경기변동과건설경기변동이거의유사한주기를보1980
이고 있다 그러나 그 이후부터는 양자 간에 차이가 발생하기 시작한다. . 1988
년 년 동안을 보면 거시경기는 불황국면으로 인식되나 건설경기는 호황국~1999 ,
면으로 인식된다 년 년 들어서 건설경기 동행지수도 성장세가 주춤하. 1988 ~1999
는 모습을 보이고 있다 만일 이 기간 동안에 주택 만호 건설과 같은 대규모. 200
건설투자가 이루어지지 않았다면 건설경기도 거시경기와 마찬가지로 불황국면
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에들어갔을가능성이높았을것이다 년 년동안에거시경기와건설경. 1990 ~1991
기가 완전히역전되는현상을보였다 그러다가 년에는양자가모두불황국. 1992
면이 된다 거시경기는 불황국면이 지속되는 시점이었으나 이 기간에 건설경기.
가호황국면으로인식되는가운데불황국면으로인식된이유는 년하반기에1991
취하여진 건축허가동결조치의여파일것으로보인다 그후 년까지는다시. 1995
호황국면을 맞게 된다.
문제는 년이후부터이다 거시경기는 년부터불황국면에진입하게된1996 . 1996
다 그러나 건설경기는 여전히 호황국면이 지속된다 이 기간 중에 정부는 신경. .
제 개년 계획을 수립하고 투자를 크게 확대하였기 때문일 것이다 거시경5 SOC .
기가 불황국면으로 진입하였다는 당시의 정황을 고려할 때 투자확대는 경SOC
기부양대책으로 추진되었을 가능성이 크다 그 후 건설경기가 거시경기와 동떨.
어져서 지속적으로성장하는양상을보였다 이과정에서양자간에괴리가커졌.
다 결과적으로 건설수요를 형성하고 있는 국민경제 기반 이 건설부. (fundamental)
문의 공급을 떠받쳐 주지 못하는 상황에 직면하게 된다 실제로 외환위기. IMF
이후의 상황을보면 거시경기는 년에일시적으로감소하였으나그이후견, 1998
조한회복세가지속되고있는반면건설경기는회복세가느릴뿐만아니라불안
정한 움직임을보이고있다 장기균형경로에서멀리벗어나면벗어날수록균형.
으로수렴하는속도는느려진다는것을입증하고있다 외환위기이후나타. IMF
나는건설경기의불안정성은균형경로에서이탈한후균형을찾아가는과정으로
볼 수 있을 것이다.
대비건설투자비중이 년을기점으로급격하게증가했다 건설투자의GDP 1990 .
대비 비중이 년부터 년까지 이상의 높은 수준을 유지하게 된GDP 1990 1996 20%
원인을 세부 건설투자의 대비 비중 변화를 통해 살펴보았다 그림 는GDP . < 2-2>
건설투자를한단계더세분한주거용건물건설투자 비주거용건물건설투자 그, ,
리고 토목투자의 대비 비중변화 추이를 그래프로 그린 것이다GDP .
년대 초반에는 주로 주거용 건물건설투자 즉 주택투자의 대비 비중1990 , GDP
이 크게 증가하였다 토목투자의 대비 비중도 증가하나 경기변동주기를 따. GDP
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라 움직이는 정도로 급격한 상승은 아니라 볼 수 있다 따라서 년대 초반에. 1990
는 주택투자의 과잉으로 인해 건설투자의 과잉현상이 발생하였으며 이 과정에,
서 주택 만호 건설이 상당한 영향을 주었을 것으로 보인다200 .
년 이후에는 주거용비주거용 건물 건설투자의 대비 비중은 지속적1996 GDP․
으로 하락하는반면토목투자의 대비비중이증가하고있다 즉 년에서GDP . 1996
년에 이르는 기간의 건설투자 과잉 현상은 토목투자의 과잉에서 비롯된 것1997
으로 보인다 당시 신경제 개년 계획과 함께 교특회계가 신설되고 투자가. 5 SOC
늘어났던것이토목투자를늘렸고결과적으로건설투자의과잉현상이발생한것
으로 보인다.
이상에서 년부터 년까지 그리고 년부터 년까지의기간동안1988 1991 , 1996 1997
에발생한건설경기와거시경기변동의상호역전현상과그원인에대해살펴보았
다 년 년동안에는주거용건설투자의과잉으로인하여양자간의상호. 1988 ~1991
역전현상이발생하였고 년 년동안의상호역전현상은토목용건설투자1996 ~1997
의 과잉에서 비롯되었을 것으로 추론된다 또한 년대에 과다하게 투자되었. 1990
던건설투자가균형수준을찾아가는과정에서 년이후의불안정한건설경기2000
변동 현상이 나타났을 것으로 보인다.
이처럼 년대중반까지거시경기와건설경기가상호유사한변동양상을보1980
이다가 년대중반이후부터차별화되는현상은상당부분정책요인으로설명1980
이 가능하다.
4) 건설경기변동과 정책요인
건설경기는기본적으로거시경기변동으로부터파생되는특성을갖고있고거
시경기변동으로건설경기변동의상당부분을설명할수있음을앞서확인하였다.
또한 건설경기변동은 년대 들어서거시경기변동과 다른 변동양상을보이고1990
있는데 이 같은 건설경기와 거시경기간의 차별화는 정책요인으로 설명된다 여.
기서는건설경기변동과관련성이높은중요한사건이나정책들의발생시점을건
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설경기 기준순환일과비교해보고자한다 이런분석을통해정책이건설경기변.
동에미치는효과를정성적으로식별할수있고향후에정책을수립하고집행하
는데 시사점을 얻을 수 있을 것이다.
먼저 호황국면을 중심으로 정리해 보면 다음과 같다 년부터 년까지. 1981 1983
의호황국면동안에는주택투자및토지투기등으로인한부동산시장의과열로
건설경기가호황기로접어들었을것으로보인다 그리고 년부터 년까지. 1986 1999
의 호황기에는 년아시아경기 년올림픽특수에의하여경제전체가호1986 , 1988
황국면을맞이하면서건설경기역시호황기로접어들었다고 할 수 있다 년. 1993
부터 년까지의 호황국면은 주택 만호 건설과 신경제 개년계획에 따른1997 200 5
투자확대 등의 효과가 누적되어 나타난 매우 긴 호황국면이었다 년 가까SOC . 5
이 이어진 호황국면은결국건설시장에부담이되었고그부담은 외환위기IMF
이후에 실제로 현실화 되었다.
년말의외환위기이후건설규제완화조치와토목건설투자의확대등1997 2003
년까지 지속된 건설투자확대정책이추진되는 당시에는건설경기를진작시키는
효과가 있었으나 건설경기변동을 안정적 균형경로로 복귀시키지는 못했다.
불황국면과관련된주요사건과정책들을정리해보면다음과같다 년부. 1984
터 년까지의불황국면은 년에 취해진 부동산투기억제대책과 직접적인1985 1984
관련이 있는 것으로 전문가들은 보고 있다 년부터 년까지의 불황국면. 1990 1992
동안에는건축허가동결이라는정책충격이있었다 건설시장과열을해소하기위.
하여 년 하반기에 건축허가를 동결하였다 년까지 이어진 침체국면은1992 . 1992
단기간에끝났으며그이후국가경쟁력제고를위한사회간접자본시설투자의확
대가 이루어짐에 따라서 호황기가 관리체제 이전까지 지속되었다IMF .
4. 주택 만호 건설의 파급효과200
건설경기 구조변화에 대한 논의에 가장 중요한 정책적 요인은 주택 만호200
건설이다 주택 만호건설사업은 년대초반의짧은불황과그이후. 200 1990 1993
년부터 년까지 이어지는 긴 호황국면을 야기한 요인으로 그 규모와 파급효1997
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과 그리고 정책집행 시기 등에 있어 향후 건설경기 대응 방안을 마련하는데 중,
요한 시사점을 줄 수 있을 것으로 보인다 따라서 여기서는 주택 만호 건설로. 200
인한건설경기순환구조변화와건설산업및거시경제에대한파급효과를살펴보
았다.
정책집행시기에대해서는이미건설경기기준순환일과비교해보았기때문
에여기서는파급효과를중심으로분석하였다 첫째 주택 만호건설이추진된. , 200
당시의 상황과 정책의 목적 등을 감안하여 거시건설 경기관련 변수들의 시계․
열적움직임을분석하였다 그리고주택 만호건설사업의정책효과를추론하. 200
였다 둘째 거시경제모형을 정립하고 이를 이용하여 거시경제에 미치는 효과를. ,
계량적으로 분석하였다.
1) 주요 경기지표 분석
주택 만호 건설 사업의 총 물량목표는 만호의 주택을 건설공급하는 것200 200 ․
이었으며 이중공공부문이 인 만호 민간부문이 인 만호의공급을, 45% 90 , 55% 110
담당하도록계획되었다 추진실적은 년기간중총 만호를건설하. 1988 1992 272˜
여 공급목표를 크게 초과 달성하였다.
표 주택 만호 계획대비 실적< 2-2> 200
단위 만호( : , %)
구 분 계획 실적 계획대비실적
총 계
공 공 부 문
민 간 부 문
자료 건설교통부 주택백서 건설교통부: . .2002.「 」
공공부문은 계획대비 를 달성한 반면 민간부문은 계획대비 수준100.6% 165%
에 달하였다 공공부문의 최종수요 증가에 대한 건설투자 유발효과보다 민간부.
제2장건설경기와 건설정책의 검토∙ 27
문의 최종수요 증가에 대한 건설투자 유발효과가 더 큰 특징을 보이고 있다 애.
초에 정부에서 민간부문의 건설 목표를 설정하는 단계에서 민간부문의 정책에
대한 공급탄력성을 과소하게 평가하고 있었음을 알 수 있다.
표 주택 만호 건설중 대비 주택투자비중< 2-3> 200 GDP
단위( : %)
구 분
주거용건설투자
주거용건설투자
총고정자본형성
자료 한국은행:
계획기간 중 대비 주택투자 비중GDP 16)은 연평균 대를 보여 이전에 비해8%
급격히 증가하였다 또한 총고정자본형성에서 주택부문이 차지하는 비율도.
에달해계획기간동안주택투자가과열되었던것으로평가되고있다23.0%(‘90) .
표 주택 만호 건설당시 주요 지표변화 추이< 2-4> 200
구 분
건설 증가율
건설고용증가율
건설임금증가율
건설용 원재료지수
상승율
물가상승율
증가율
주거용 건설투자 증가율
자료 한국은행 통계청 노동부: , ,
년부터건설경기안정조치를취하기전인 년까지건설산업은높은성1988 1991
장세를 기록하였다 년에는 에 불과하던 건설산업 성장률은 년. 1988 9.7% 1990
까지증가하였다 건설고용과건설임금도동기간동안크게증가하여25.5% . , 1990
16) 당시 권장 적정 대비 주택투자 비중은 수준이었다UN GDP 6.0~6.5% .
28
년에 건설고용은 건설임금은 가 증가하였다 건설용 원재료지수의17.8%, 25.6% .
변화는주택 만호건설로인해서건설경기가과열되는조짐을보이기시작한200
년에 년에 까지상승하였으며건설경기안정조치를취하였1990 25.3%, 1991 28.1%
던 년에는오히려 하락하였다 물가는주택 만호건설이시작된1992 0.3% . 200 1988
년부터 상승하기 시작하였으며 년에 년에 까지 상승하였다1990 8.6%, 1991 9.4% .
주거용 건설투자는 큰 폭으로 증가하여 년에 년 년1988 22.7%, 1989 19.9%, 1990
년 이었으며 건설경기 안정조치를 취하여진 년에는60.6%, 1991 12.5% 1992 5.9%
감소하였다.
주택 만호건설당시의지표변화추이를종합하면 주택 만호건설은주200 , 200
택공급확대 고용증대 경기부양이라는긍정적효과를거두었으나 건설자재및, , ,
건설인력수급불균형과경기과열로인한물가상승등부작용도초래하였다고할
수 있다.
표 주택보급율 추이< 2-5>
구 분
주택재고수만호
가구수만가구
주택보급율
자료 건설교통부 주택백서 건설교통부: . .2002.「 」
년부터 년까지 총 만호의 주택을 건설하는 실적을 달성하였으며1988 1992 272 ,
그과정에건설경기과열로인한부작용이나타났으나만성적인주택수급불균형
을완화시켰다는평가를받고있다 주택보급율은 년의 에서 년에. 1987 69.2% 1992
는 까지개선되었으며 그후주택공급체계가확충되면서꾸준히향상되어76.0% ,
년에는 수준까지 개선되었다1994 83.5% .
년대 후반급등하던주택가격은 년을정점으로하락하기시작하였으1980 1990
며 서울지역이전국평균보다하락세가더심하였으며 서울지역아파트가격의, ,
경우 지수상으로 하락세가 가장 뚜렷하게 나타나기 시작하였다.
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표 주택가격변화추이< 2-6>
구 분 년 년 년 년
전국평균
아파트
서울평균
아파트
자료 주택은행:
년을 기준으로 아파트의 전국평균 가격지수는 년에 년에1990 1991 1.8p, 1992
까지 하락하였으며 이러한 하락세는 년까지 지속되었다 특히 신도시6.7p 1994 . ,
건설에 따른 파급효과는 신도시 입주가 시작되기 전인 년부터 서울시의 아1991
파트 가격지수하락세가뚜렷하게나타났다 년을기준으로서울시의아파. 1990
트가격지수는 년에 년에 년에 하락하였으며 이러1991 4.5p, 1992 8.7p, 1993 11.2p
한 추이는 년까지도 지속되었다1995 .
(1) 건설산업에 대한 파급효과
건설자재수급불안정으로자재가격이급등하자건설자재생산설비를크게확
충하여 시멘트와철근 레미콘의경우 년의공급능력이 년수준에비해, 1993 1988
두배이상으로확충되는등우리나라의건설능력이크게개선되는결과를가져
왔다.
표 자재생산기반 및 주택건설실적< 2-7>
단위 백만톤 만명 만호( : , , )
구 분
시멘트
철 근
레미콘
건설취업자
주 택
주 시멘트와 철근은 생산량을 레미콘은 공장의 생산능력을 주택은 건설호수임: ,
자료 시멘트통계연보 레미콘통계연보 건교부 통계청 노동부: , , , ,「 」「 」
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1987년까지 시멘트 생산능력은 2570만톤 수준이었으나 1988년부터 생산능력
이 2900만톤으로 증가하였고 시멘트 생산시설의 증설이 본격적인 증가로 1992
년에는 4270만톤, 1995년에는 5510만톤 수준에 달하게 되었다. 이 시기에 철근
과 레미콘 생산능력도 크게 증가하였으며 이러한 추이는 1997년 우리 경제가 외
환위기를 맞이할 때까지 지속되었다.
또한 건설인력 수요의 증가와 건설임금이 상승함에 따라서 건설부문에 대한 
인력 유입도 크게 증가하여 건설취업자가 1987년 92만명에서 1992년 169만명으
로 증가하는 등 건설인력기반도 크게 확충되었다.
이상이 주택200만호 건설사업이 건설산업에 미친 긍정적인 파급효과라면 부
정적인 측면도 있었다. 건설자재 및 건설인력 공급을 위한 국가차원의 대응조치
가 마련되지 않은 상황에서 단기간에 주택 200만호 건설이 추진되면서, 추진 초
기부터 건설자재와 건설인력의 수급불안정 현상이 나타났다. 이와 함께 1989년 
건설업 면허동결이 해제되어 건설업체수가 크게 증가함에 따라 건설인력 수급불
안정은 건설기술자 수급불안정으로까지 확대되었다.
건설자재 및 건설인력 난과 건설공사 경험이 적은 신규 건설업체의 참여는 부
실시공에 대한 우려를 증대시켰으며, 특히 골재난으로 인해 바닷모래가 대량으
로 사용됨에 따라서 신도시 아파트의 안전성에 대한 논쟁을 불러 오기까지 했다.
<표 2-8> 고용, 임금 및 자재가격의 동향
(단위: %)
구  분 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
성장(제조업) 6.5 20.3 19.2 11.9 3.4 9.1 9.1 4.1 5.1 11.4
건설업 4.3 2.6 12.8 9.7 14.5 25.5 14.0 -0.1 9.5 5.7
고용(제조업) 4.7 9.2 15.4 5.7 4.6 0.6 5.0 -3.4 -5.2 0.8
건설업 0.7 -2.4 3.5 11.3 11.6 17.8 17.4 6.8 1.1 5.8
임금(제조업) 9.9 9.2 11.6 19.6 25.1 20.2 16.9 15.7 11.2 15.1
건설업 5.2 3.8 9.0 11.2 17.8 25.6 18.7 15.3 12.2 11.0
건설용원재료 1.8 10.6 12.9 0.0 7.4 25.3 28.1 -0.3 -3.0 4.0
건설용중간재 0.2 0.1 1.4 5.8 2.3 5.1 8.1 2.8 0.9 -1.3
생산자물가 0.9 -1.5 0.5 2.7 1.5 4.2 4.8 2.1 1.6 2.7
소비자물가 2.4 2.8 3.1 7.1 5.7 8.6 9.4 6.3 4.8 6.2 
건설투자증가율 4.5 3.9 16.8 14.2 16.8 30.5 13.6 0.1 11.5 5.6 
자료: 통계청, 한국은행, 노동부
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년부터 년까지우리경제는 저현상에힘입어연평균 이상의고1986 1988 3 10%
도성장을기록하였으나 년이후경제성장률은다시한자리숫자로낮아졌1989
다 건설투자가급격하게증가함에따라서건설경제및거시경제전반에걸쳐여.
러가지부작용이발생하였으며특기할만한것이건설자재및임금인상으로물
가 불안이 초래되었다는 점이다 생산자 물가는 건설경기가 과열되었던 년. 1990
과 년에 상승하였으며 소비자물가는 년부터 크게 상승하는1991 4.2%, 4.8% 1988
양상을 보였다.
그림 주택 만호 건설기간의 물가변동추이< 2-6> 200 (1984- 1995)
-4
-2
0
2
4
6
8
10
생산자물가 0.7 0.9 -1.5 0.5 2.7 1.5 4.2 4.8 2.1 1.6 2.7 4.7
소비자물가 2.2 2.4 2.8 3.1 7.1 5.6 8.6 9.4 6.3 4.8 6.2 4.4
1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995
특히 년기간중제조업취업자증가율은둔화된반면 건설업취업1988 1992 ,˜
자 증가율은 지속적으로 증가하여 상대적으로 제조업 부문의 심각한 인력난을
초래하고 임금수준의 상승요인으로 작용하였다.
고도성장이후경제성장률의급격한하락을저지한것은건설투자로건설투자
증가율은 년 년에는 로 경제성장에 대한 기여도는1989 16.8%, 1990 30.5% 1.5%p
수준이상이었다 한편 건설부문의 급격한 과열로 제조업 부문의 침체를 초래하. ,
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고 수출경쟁력을 약화시켰다는 지적도 있다.
또한 이시기의 건설자재가격 동향에 따르면 원자재 가격에 비해 중간재 가격
의 상승이상대적으로미미한것으로나타나고있다 해외로부터건설자재를수.
입하여수요를충당하였기때문이다 그러나건설자재수입의급증으로건설자재.
가격을안정시키고주택 만호건설목표를달성하는데는큰역할을하였으나200
국제수지 적자를 심화시키는 직접적인 원인 중의 하나로 지적되고 있다.
특히주택 만호건설이본격화한 년에건설자재수입이급격히증가하200 1990
여시멘트의경우 배 철근의경우 배증가하였으며철강재구조물 타워10.6 , 16.6 ,
크레인 덤프트럭 기중기 등도 큰 폭으로 증가하였다, , .
표 건설자재 및 건설장비 수입동향< 2-9>
단위 백만불( : , %)
구 분 금액 금액 증가율 금액 증가율 금액 증가율
시멘트
대리석
화강암
철 근
형 강
철강재구조물
승강기 등
조립식건축물
건설공구
타워크레인
덤프트럭
기중기
자료 국토연구원 분기 건설경제동향 국토연구원: .1993. 1993 1/4 .「 」
년에도 증가세는지속되었으나 증가폭은 년에비해서크게둔화되었1991 1990
으며 년에는 국내 건설자재 및 건설중기 생산능력이 확대됨에 따라서 감소1992
세로 반전되었다.
제2장건설경기와 건설정책의 검토∙ 33
2) 거시경제변수에 미친 효과
건설투자확대는재원조달의구축효과혹은공공부문의투자지출의증가가민
간건설투자를구축효과를고려하지않는다면총수요증가를통해 를증가시GDP
키게된다 여기에서는이러한구축효과를고려하지않고주택 만호건설정책. 200
을 사례로 하여 건설투자가 거시경기변수에 미치는 영향을 살펴보기로 한다.
우선 이러한 분석을 위해서는 주택 만호 건설을 위한 투자지출 규모를 알200
아야 하는데 정리된 자료를 구하지 못해 기존의 연구사례를 바탕으로 추정하였
다.
주택 만호 건설투자 지출 규모의 추정은 년 년 기간을 기준으로200 1988 2000˜
하여 년이전의주택건설투자패턴이동기간동안일정한것으로가정하고1988
동기간동안 주택건설 실적에서가정한주택건설투자 규모만큼을제외하여구하
였다 동기간 동안 주택 만호 건설투자는 년 불변가격 기준으로 약. 200 2000 26.4
조원에 이르는 것으로 추정되었다.
표 주택 만호 건설투자액 추정< 2-10> 200
단위 억원 년 기준 불변가격( : , 2000 , )
구 분 계
주거용 건설투자액
위에서 추정된 만큼의 주거용 건설투자를 지출하는 경우 거시경제에 미치는
효과는본연구에서구축한구조방정식모형을이용하여추정하였다 주택 만. 200
호 건설투자로인한 증가는 년 억GDP 1988 5661 원을시작으로약 조원의주택10
건설투자가있었던 년에는 조원에이르렀다 이러한 파급효과가같1990 13.8 . GDP
은기간의 에서차지하는비중을보면 년 에서 투자지출규모가가GDP 1988 2.1% ,
장많았던 년에는무려 의 에달했던것으로추정되었다 년이1991 GDP 4.3% . 1991
후에는 지출증가로 인한 물가상승 등의 영향으로 에 대한 기여도는 시간이GDP
감에 따라 감소함을 알 수 있다.
34
전체물가를대표하는 디플레이터를보면지속적인투자지출의영향으로GDP
디플레이터증가율이동기간동안계속상승하였다 년 에서GDP . 1998 0.11% 1990
년 마지막 연도인 년에는 를 상승시킨 것으로 추정되었다0.59%, 1992 0.84% .
그리고건물건설투자지출로인한고용증가는실업률을 년 년1988 0.55%p, 1990
에는 감소시킨 것으로 나타났고 이후 년 년에는0.87%p , 1991 , 0.05%p, 1992
감소시킨 것으로 추정 되었다0.07%p .
표 주택 만호 건설투자의 효과< 2-11> 200
단위 억( : 원 년 기준 불변가격, 2000 , )
구 분 투자지출액 증가액 디플레이터
증가액의
대비 비중
실업률
5. 진단결과의 종합 및 정책적 시사점
년대와 년대의거시경기와건설투자동향을토대로건설경기구조를1980 1990
진단하였다 그 결과 우리나라의 건설경기는 년대 중반까지는 정부가 부동. 1980
산 부양조치나 부동산 억제조치를 취하여도 거시경게 동향과 거의 일치하는 순
환구조를보였으나 년대중반이후주택 만호건설 투자확대등으1980 200 , SOC
로건설투자가증가함에따라서거시경기와건설경기는다소상반된순환구조를
보였다 이는 년대중반이후정책적요인의영향도가증가하였기때문이다. 1980 .
건설경기에대한정책효과가증가한데는크게두가지의원인이있었던것으
로 보인다 하나는 양적인 원인이고 다른 하나는 질적인 원인이다 양적인 원인. .
은 바로 대비 건설투자 비중이다 건설투자 비중이 이상에 이르고 그GDP . 20%
기간이 년가량지속되면서시장수요와시장공급을모두교란시킨것이다 시장5 .
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수요가 존재하지 않는 상황에서 정부가 인위적으로 시장을 주도하면서 시장은
점점 더 정부의 정책에 관심을 갖게 되고 정부 의존적인 행태를 보이게 되었다.
질적인 원인은 바로 건설투자 비중이 이상으로 올라간 시점이 건설경기의20%
순환국면 상이미호황국면에들어선시점이었다는점이다 그결과거시경기가.
불황국면에진입한 년과 년동안에도건설경기는여전히호황국면을이1996 1997
어가고 있다 즉이미호황기에들어선건설경기를과열시킴으로써건설경기변.
동주기를 왜곡시켰다.
거시경제상황이나건설경기변동주기를감안하지않고인위적으로건설경기
를 부양하게 되면 건설수요와 공급간의 불균형 현상이 해소되지 못하고 지속되
는 상태를 초래한다 이런 상태가 지속되다보면 산업구조가 왜곡된다 건설산업. .
은 외환위기 이전까지 공급능력이 과잉된 상태에 있었다 유휴장비와 인력IMF .
을 일시에 정리할경우시장에 충격이될수 있으므로정부는일시에 발주물량
을 줄일 수 없게 된다 경기 조절을 위해서 정부가 사용할 수 있는 정책수단이.
그만큼 줄어들게 된다.
문제는 외환위기를 겪으면서 건설산업 내에 존재하는 한계 기업들이 상IMF
당부분 구조조정 되었음에도 불구하고 여전히 정부는 건설업 가 하락하면BSI
예산조기집행이나선급금지급비율확대등으로대응하려는경향을보인다SOC
는 점이다 이처럼 시장을 미세조정 하다보면 전과 같은 정책실패가. (fine tuning)
재연될 수 있다 따라서 미세조정보다는 안정 순환경로를 유지시키는 방향으로.
건설경기대응전략을모색해야할것이다 단순명료한방안은 대비건설투. GDP
자의 비중이 일정 수준에서 벗어나지 않도록 민간건설투자의 움직임과 반대 방
향으로 예산을 운용하는 방안을 생각해 볼 수 있다SOC .
건설경기 대응 방안은 경기국면과 정책변수 그리고 예상되는 정책효과의 크,
기 등에 따라다를수 있으므로일반적이고언제나 통용될수있는 방안은그만
큼구체성이떨어지게마련이다 이연구에서는주택 만호건설사업과같이정. 200
책적필요에의해건설투자비중을확대해야할상황에직면하였을경우를가정
함으로써 비교적 구체적인 경기대응방안을 제시하고자 한다 이를 위해서는 첫.
36
째 현재 추진 중인 행정중심복합도시 기업도시 혁신도시 등 대규모의 신도시, , ,
건설사업의 투입 규모와 투자 흐름 에 대한 분석이 필요하다 둘째 향후(stream) . ,
건설경기순환구조에대한전망이필요하다 그래야만정책집행시기를경기대응.
적 으로운용할수있기때문이다 셋째 파급효과의크기를알아(counter cyclical) . ,
야 한다 그래야만 국민경제의 부담을 최소화할 수 있기 때문이다. .
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3 C H A P T E R 4․ ․ ․ ․ ․ ․ ․중장기 건설경기구조 및정책파급효과 전망
이장은이연구의핵심적인분석으로앞장과같은분석절차를통해서중장기건설경
기의구조적변화를전망하고그의정책적시사점을도출하는것이다 즉주택 만. 200
호건설과같이정책적으로추진하는대규모건설투자가건설경기의순환구조를변화
시키고 건설산업이나 거시경제에도 긍정적이든 부정적이든 영향을 미친다는 전제아
래 년부터 년까지건설경기를관찰할수있는지표라할수있는건설투자를2006 2015
전망하고 이를 기초로 정책적 요인에 의한 건설투자소요를 추산하여 이로 인한 건설
경기 건설산업 거시경제에대한영향을분석하여건설경기의구조적변화에대한시, ,
사점을 도출한다 이 분석에는 모형과 거시계량모형을 활용하였다. SAM .
1. 분석의 틀
중장기건설경기구조변화는건설투자를기초로분석하고전망된다 이에따.
라서우선 년부터 년까지의건설투자를전망하였다2006 2015 17) 건설투자는산업.
활동이나 생활환경 개선 등에 필요한 주거용 비주거용 토목용 시설물에 대한, ,
지출이다 이러한 지출은 거시경제구조에 의해서 결정된다. 18).
17) 이연구에서대상이되는건설투자는실질건설투자 년불변가격기준이다 따라서전망치(2000 ) .
는 미래의 실질적인 건설투자를 나타내는 것은 아니며 년시점에서의 건설투자를 나타내2000
는것이라 할 수 있다.
18) 건설투자가 결정되는 구조에 대해서는 부록 거시계량모형에서 설명되어 있다 이에 따르면1, .
토목투자는 정부소비지출 주택투자는 주택건설실적 그리고 비주거용 건설투자는 타 부문의,
건설투자에 의해서 결정되고 건설투자는 자본으로 형성되어 국민경제 전체에 영향을 미치게
된다.
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일반적으로거시계량경제모형을이용하여경제여건이나환경변화등을고려
하면서 전망함으로써 건설투자를전망하고이를 기초로건설경기동태를파악한
다 그러나이는거시계량경제모형을구성하는변수들에대한정보를활용할수.
있는경우에가능하고중장기건설경기전망에서는이들변수에대한정보를얻
기 어렵기 때문에 거시계량모형을 이용할 경우 예측의 효율성이 떨어지게 된
다19).
이러한점을감안하여중장기건설투자국민경제에서의건설투자비중의변화
추이를 토대로 전망하였다 이는 거시경제구조 변화에 따른 건설투자의 변동은.
중장기적으로상쇄되었다고보고전망하는것이다 이러면미래의경제규모. 20)를
알면 건설투자를 전망할 수 있다 미래의 경제규모는 대 내외 경제 환경과 여건.
변화를 고려하여 추정한 잠재경제성장률을 근거로 추정하였고 국민경제에서의
건설투자의비중은중진국과선진국의사례21)와우리나라의장기추이분석결과
를토대22)로매년 대비건설투자의비중이일정비율씩낮아져서 년에는GDP 2015
수준까지낮아질것으로추산하였다 한편부문별건설투자는과거의건설투13% .
자 비중의 변화에 대한 분석결과와 향후 건설수요변화 등을 고려하여 추산하였
다 정리하면건설투자전망은다음과같은과정으로이루어진다 즉 잠재성장. . 1)
률의 검토 및 경제규모의 추정 국민경제에서의 건설투자비중의 도출 부문2) 3)
별 건설투자 비중의 추정 중장기 건설투자 전망이라는 과정을 거친다4) .
19) 예측된 변수들을 사용하기 때문에 오차의 누적으로 인해 예측력이 떨어지는 등의 비효율이
발생한다 따라서이장에서는거시계량모형을전망에는이용하지않고정책적요인으로인해.
서 건설투자의 변동이 있을 경우 그에 대한 파급효과를 분석하는데 제한적으로 활용하였다.
20) 미래의경제규모는결국관찰시점의거시경제구조에의해서결정되는것이고이때의건설투
자는거시경제의일부분으로관찰될수밖에없을것이다 따라서 관찰시점의국민경제에서의.
건설투자의 비중은 이를 나타내는 것이라고 할 수 있다.
21) 선진국과중진국의경우경제성장에따라서건설투자유형도 토목용에서주거용및비주SOC
거용의비중이높아지는형태로변화하고대 비중도 대전후로낮아지는것으로분석GDP 10%
되었다.
22) 우리나라의 대비 건설투자의 비중은 년을 기점으로 대로 하락하였으며 매년 약GDP 1997 18%
씩 비중이 감소하는 양상을 보이고 있다 이러한 추이를 그대로 년까지 그대로 연0.5%p . 2015
장할 수 없으나 경제성장률과 건설투자 증가율을 고려할 때 대비 건설투자 비중은 분명, GDP
히 감소하는 추이를 보일 것이다.
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이와같은과정을거쳐서전망한건설투자는정책적요인에의한건설경기구
조적 변화를 분석하는데 기초자료로 활용된다.
2. 중장기 건설투자전망
1) 잠재성장률의 검토23)
약 년간의 통계를 살펴보면 년 년 기간 중 와 국민소득의 연40 , 1963 ~2000 GDP
평균증가율은 각각 와 였으며 따라서 가 국민소득에 비하여7.81% 7.24% , GDP
빠르게증가하여왔다 이런추세가향후상당기간지속된다는가정아래0.58%p .
잠재 국민소득 전망을 이용하여 잠재 의 성장을 전망하였다GDP .
년부터 까지 의 잠재성장률이선형 의 추세선을 따라 변화2002 2012 GDP (linear)
한다는 가정 아래 중장기 잠재성장률을 추정하였다 그 결과 향후 의 잠재. , GDP
성장률은 년 년과 년 년기간중각각 및 로 그리2002 ~2007 2007 ~2012 5.33% 4.36% ,
고 년 년 기간 중 로 추정되었다2002 ~2012 4.84% .
표 잠재성장율 추정< 3-1>
항 목 실적치
기간별 잠재성장률
년 년 년
국내총생산
앞에서설명한바와같이건설투자는중장기실질경제성장률로 년불변2000
가격 기준의 국민경제의 규모를 추정하고 이에 대한 건설투자의 비중을 고려하
여 전망하게 된다 따라서 년 이후 년까지 평균적인 국민경제성장률을. 2006 2015
추정하여야 한다 이는 앞의 한구개발연구원의 잠재성장률에 대한 전망을 근거.
로 하되 년 년까지의 경제성장률에 대한 전망결과를 함께 고려하였2005 2010˜
23) 한진희 외 인 한국경제의 잠재성장률 전망 한국개발연구원 쪽 쪽의 전3 . (2003 - 2012) . , 87 -89「 」
망결과를 인용
40
다 특히 우리 경제는 최근 유가상승과 원화 강세 등으로 불확실성이 커지고 있.
다 우리경제는대외적으로많은불안요인에직면해있는가운데 와자동차산. IT
업의호조에의존하는바가크기때문에유가상승과미국경제의침체국면으로의
전환 등 대외적인 충격이 가하여질 경우 기대하는 바의 경제성장률을 달성하지
못할 수도있다 그러나우리나라의경우중진국의경제성장율수준보다는높아.
서 년까지 국민경제성장률은 연평균 수준은 항상 유지할 것으로 보고2015 4.3%
경제규모를 추정하였고 이를 근거로 건설투자를 전망하였다.
2) 국민경제에서의 건설투자 비중의 검토
앞에서 선형 추세를 갖는다는 가정 아래 년까지는 우리 경제는 연평균2015
수준의 균일한 성장을 할 수 있을 것으로 가정하였다 이러한 경제성장이4.3% .
시현될경우거시경제에서의건설부문의비중의변화에대한검토는건설투자를
전망하는데 있어서 중요한 의미를 갖는다.
거시경제에서의건설부문의비중의변화추이는역시앞의연구결과를기초로
경제 성장에 대한 구축물 장비24)의 구성비를 통해서 파악하였다 한국개발연구.
원의 잠재 성장율에 대한 연구결과에 따르면 분석기간에 따라서 구축물 장비의
경제성장에 대한 기여비율이 다소 감소하는 추이를 보였다 즉 년 년. 2000 2005˜
의 경우 국민소득 성장률 의 가 구축물장비의 기여에 의한 것으로5.14% 30.12%
추정할 수 있으나 년 년에는 이보다 다소 낮아져서 평균 경제성장률2005 2010˜
의 가 구축물장비의 기여에 의한 것으로 추정되고 있다 이러한 경4.17% 27.41% .
제성장과 이에대한구축물과장비의기여율과관계를고려할때 국민경제에서,
의 건설투자의 비중은 서서히 감소하는 양상을 보일 것이다.
24) 구축물의대부분토목용건설투자이며장비는화물및건설장비이다 이를통해서토목용건설.
투자의변화를파악할수없으나토목용건설투자의변화추이는파악할수있다 그리고토목.
용 건설투자가 건설투자에서 점하는비중이 수준이기때문에경제성장율에서 구축물장40%
비의 기여도가 낮아진다는 것은 토목용 건설투자의 비중이 점차 낮아진다고 해석할 수 있을
것으로 보았다.
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표 향후 국민소득의 성장과 구축물 장비의 구성비< 3-2>
항 목
국민소득성장률
구축물장비 구성비
이러한잠재성장률분석결과를고려하고또한경제성장률의따른건설부문의
비중에대한사례분석결과25) 등을감안하여국민경제에서의건설투자의비중은
다음과 같이 상정하였다 즉 년 국민경제에서의 비중이 에서 년. 2006 15.4% 2015
국민경제에서의 비중이 로 점차적으로 낮아질 것으로 상정하면서 년13.6% 2006
부터 년까지는 국민경제에서의 비중이 연평균 년부터 년까2010 15.3%, 2011 2015
지는 연평균 수준일 것으로 상정하였다14.3% .
이와같이상정할경우 년부터 년까지중장기의건설부문이국민경제2006 2015
에서점하는비중은평균 수준일것으로상정했다 실제건설투자의전망14.9% .
에는 그림 에서와 같이 매년 국민경제에서의 건설투자의 비중이 점차적으< 3-1>
로 감소할 것으로 상정하였다.
표 국민경제에서의 건설투자 비중 추정< 3-3>
항 목 년 년
기간별 비중
년 년 년 년 년 년
대비
건설투자비중
25) 경제성장에 따른 건설투자 비중의 변화는 국민소득이 불 수준 일때까지는 국민경제에서5000
의 비중이 수준미만이나 불 만 불일때 국면경제에서의 비중의 이상이었으10% 5000 ~1 5000 15%
며일본이나독일의경우에는거의 수준이었다 그리고국민소극이 만불이상으로접어20% . 2
들면 미만으로 다시 감소하는 양상을 보이는 것으로 분석되었다 우리나라의 경우는 다른15% .
국가와 다소 예외적인 양상을 보이고 있으나 그 추이는 거의 유사한 것으로 분석되었다.
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그림 국민경제에서의 건설투자비중 변화 추이< 3-1>
16.2%
13.6%
0%
5%
10%
15%
20%
25%
1970 1973 1976 1979 1982 1985 1988 1991 1994 1997 2000 2003 20062 9 12 2015
실제치 상정치
3) 부문별 건설투자의 비중
부문별 건설투자는 건설수요변화 거시경제상황 정책적 요인 등에 의해서 변, ,
화하며 건설경기를파악하는데있어서매우중요한의미를갖는다 예컨대주거.
용 건설투자의증가는주거용건설수요의증가를반영하며 부동산경기활성화,
대책이 취하여져주거용건설투자는증가한다 이와달리부동산투기억제조치.
를취하면주거용건설투자의비중은감소할것이다 비주거용건설투자의비중.
은 민간소비의증가등의경제여건에따라서증가하거나감소할것이다 그리고.
토목용 건설투자의 비중의 투자 정책 등에 영향을 받을 것이다 따라서 주SOC .
로 건설수요의 변화를 고려하여 부문별 비중을 전망하였다.
(1) 건설수요 변화의 검토
① 주거용
주거용 건설수요는 양적으로는 인구규모 가족구성원의 변화 주택보급율 주, , ,
택의 노후도 등에 의해 질적으로는 소득수준 사회경제적 여건변화에 의해 영, , ․
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향을 받으며 부동산관련 정책도 주거용 건설수요에 영향을 미치게 된다.
년대들어서주택보급율이 를상회하였기때문에양적으로는주거용2000 100%
건설수요가어느정도충족되었다고할수있다 그러나가족구성원의변화에따.
른 독신가구의증가등으로인해양적수요도변화할것이다 독신가구의증가에.
따른 양적인 변화와 함께 고령노령 인구의 증가로 실버주택 그리고 전원주택․
등과 같은 새로운 유형의 주택에 대한 수요도 증가할 것으로 예상된다.26)
년대까지는대형주택에대한수요가증가하였으나고령화과노령화사회1990
로 진입되고 가족원 구성이 변화함에 따라서 주거용 건설수요가 대형화하기 보
다는 중형화 또는 소형화할 것으로 전망된다 년대와 년대초에 건설된. 1980 1990
아파트의노후화가진행됨에따라서리모델링수요나재건축수요가꾸준히증가
할 것이며 기존 주택들의 개보수 수요가 크게 증가할 것으로 전망된다· .
년대에들어서수도권에서는주거수준향상에대한요구의증가로뉴타운2000
개발에수반된새로운주거용건설수요가나타날것으로전망되며비수도권에는
정부부처 및 공공기관이전과관련하여 새로운주택수요가나나날 것이다. 2000
년대에도주거용건설수요는양적으로나질적으로지속적으로증가할것으로예
상되며 이에따라서주거용건설투자도지속적으로증가할것으로전망된다 그.
러나 년대와 년대 같이 주거용 건설수요가 빠른 속도로 증가하지는 않1980 1990
고완만한증가세를보일것이며 본격적인고령화사회진입이예상되는 년, 2015
경 부터는 주거용 건설수요의 증가세는 크게 둔화될 것으로 전망된다.
이러한주거용건설수요가반영되어주거용건설투자의비중은 년까지는2015
증가세를보일것이나그이후에는제자리에머물거나서서히감소할것으로전
망되며지역에따라서큰차이를보일것이다 그리고 년부터수도권에서서. 2007
울의기존주택개선사업이추진될것이나비수도권에국가균형발전을위한선도
사업으로기업도시와혁신도시그리고행정중심복합도시등이개발될것이기때
문에 비수도권의 증가세가 두드러질 것이다.
김동혁 외 공저 미래주택 대한주택공사6) . 1993. 2000 .「 」
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② 비주거용 건설수요
비주거용 건설수요는 상업용 공업용 사무용 문교사회용 그리고 여가용 등, , , ․
매우 다양하며 양적으로는 경제성장 및 산업구조나 국민들의 생활패턴 변화 등
에 따라서 증가하거나 감소하게 된다.
년대에들어서비주거용건설수요변화에가장크게영향을미칠수있는2000
요인은 경제성장 추이 공공기관 이전 행정중심복합도시 건설 주 일 근무제도, , , 5
의 도입에 따른 생활패턴 변화 등일 것이다.
우선지속적인경제성장으로산업활동및소비가증가하면공업용 상업용건,
설수요가증가할것이다 주 일근무제도시행으로생활패턴이바뀔경우여가활. 5
동과 관련된 비주거용 건설수요가 증가할 것이다 소득이 증가하면 여가활동도.
증가하고다양한매체를통한문화활동도증대될것이며정보화사회의성숙으
로 뉴미디어나 첨단 정보시스템과 연계된 새로운 비주거용 건설수요가 나타날
것으로 예상된다.
상업용 사무실용 공업용건설수요외에국민대다수의문화적욕구가제고되, ,
면서 대규모 공연시설이나 위락시설 여가활동 시설 등에 대한 건설수요도 증가
할 것으로 전망된다 문화적 욕구 증대에 따라서 지자체 중심의 교육문화시설. · ,
도서관과시민회관또는구민회관및문화관과같은지역주민을위한시설을비
롯하여 미술관과박물관 향토자료관등과같은비주거용건설수요도증가할것,
이다 지방자치제가 정착됨에 따라 각 지방자치단체 나름대로 지역주민을 위한.
여가공간의 창출에 힘쓸 것이 예상되며 이러한 변화는 도시공원의 수요를 증가
시키고 공원관련 시설 등과 같은 비주거용 건설수요도 증가할 것이다.
가족단위의외식문화가형성되고있는가운데장차이러한여가이용패턴이더
욱일반화되면서외식산업이지속적으로패션화되고대형화되어이부문의시장
규모도더욱커질것이다 고령화사회로의진입과건강한생활에대한욕구증대.
로 인해의료복지시설부문에서도실버타운주변에특정계층을위한병원및의·
료시설의 정비가 이루어질 전망이다.
복지시설부문에서는지방자치의활성화로지역주민들의복지에대한욕구가
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크게증가될것이므로지역의복지시설을확충하기위한수요가크게증대될것
으로 예상된다 년부터 추진되는 신도시 건설에서도 이러한 비주거용 건설. 2007
수요의 변화추이가 수용될 것으로 예상되며 수도권은 주거용 건설수요와 연계,
된 비주거용건설수요가증가하게될것으로전망된다 그러나비수도권은수도.
권과달리공공기관이전에따른사무용건설수요나신도시건설에따른대형상
가 등의 비주거용 건설수요가 증가할 것으로 예상된다.
신규수요의 증가와 함께 비주거용 건물이나 시설물의 보수개량 등 유지관리․
와 관련된건설수요도 년대에들어서크게증가할것으로전망된다 비주거2000 .
용 건설수요의 증가는 비주거용 건설투자의 중가로 이어질 것이며 이에 따라서
비중도 증가할 것으로 보인다.
③ 토목용 건설수요(SOC)
교통시설< >
년대에는소득수준의증대와소비행태의변화로산업구조가변하면서화2000
물유통수요가다품종 소량 다빈도수송등의형태로바뀌어서교통부문에도큰, ,
영향을 미칠 것으로 예상된다.27)
정보화 사회의 성숙과 노동시장의 유연성이 증대되면 재택근무제 홈쇼핑 탄, ,
력적 출퇴근시간제 화상회의 등이 현실화될 것이므로 수송수요에도 큰 변화가,
초래될 것으로 예상된다.
새로개발되는산업지대와항만 공항등의개발에따른연계교통망이구축될,
것이며 교통시설의확충을통해축적된교통시설스톡의유지보수수요역시크,
게증가할것으로전망된다 이러한교통환경과여건변화는교통시설에대한건.
설수요에 영향을 미치고 이는 교통시설 투자에도 반영될 것이다.
교통부문의 변화전망은 제 차국토종합개발계획 수정작업안 국토연구원 미발표의 내용을7) 3 ( ) . (1995: )「 」
참조함.
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표 국가차원의 교통시설 구축사업의 개요< 3-4>
단위 조원( ; )
구 분 소요액추정치 비 고
간선도로망 년까지고속도로 연장및 일반국도 연장 국가기간교통망계획
으로부터 추산간선철도망 고속철도 추가건설 및 일반철도연장
공항확충 인천공항 단계 사업 등
항만확충 부산항 및 광양항의 중추항만육성과 지방항만 확충
국가기간교통망계획
을 근거로 추산
계
자료 국토연구원;
정보 기반시설< >
년대에는정보화사회가본격적으로펼쳐질것이며개개인의정보통신수2000
요가 증가하고정보기반시설수요도함께증가할것이다 토목용건설투자중에.
서정보기반시설에대한투자의비중도점차증가할것이다 정보량의증대와정.
보기술의 발달에 따른 정보기반시설 수요는 도시내 또는 지역간의 광통신망 매
설을 위한 공동망시설 위성통신기지와 위성통신중계소 등이 있으며 그밖에도,
정보센터와 인텔리전트 도시 건설 등 다양할 것이다.
환경관련시설< >
경제성장과 함께 그동안 소홀히 다뤄졌던 환경문제에 대한 인식이 더욱 제고
되어 이를 위한 정비가 체계적으로 추진될 것으로 예상되며 환경관련시설의 건
설수요도 증가할 것이다.
국민경제의 규모가 훨씬 커지게 되므로 경제규모가 커진 만큼 각종 폐기물과
오염물질의 양적인증가는불가피할것이며 이를해결하기위해환경관련시설,
의투자가큰폭으로증가할것으로예상된다 쓰레기소각설비가대폭확충되고.
수질분야는 도시하수처리장의 수요가 가장 큰 비중을 차지할 것이며 상수도처,
리설비 폐수재이용설비 등의 수요도 증가할 것으로 예상하고 있다, .
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(2) 부문별 건설투자 비중의 전망
신도시건설로건설수요가주거용과비주거용에다소집중되는경향을보임에
따라서 부문별건설투자도주거용 비주거용부문의증가가두드러질것으로예,
상된다 토목용 건설투자의 비중은 점차 감소하고 민간부문이 주도하는 주거용.
및비주거용건설투자의비중이점차증가할것으로보인다 그러나비중변화의.
정도는 그리 크지 않을 것으로 예상된다.
표 부문별 건설투자 비중 변화 전망< 3-5>
항 목 년 년 기간별 비중년 년 년 년 년 년
주거용
비주거용
토목용
년까지평균토목용건설투자의비중이 비주거용이 주거용2005 40.6%, 28.2%,
이 이었다 년부터 년 까지는 평균 토목용 건설투자의 비중이31.1% . 2006 2010
비주거용이 주거용이 로토목용건설투자의비중이소폭감39.4%, 29.5%, 31.1%
소하고 비주거용 건설투자의 비중이 소폭 증가할 것으로 전망된다.
그림 건설투자 비중의 부문별 변화전망< 3-2>
0 %
1 0 %
2 0 %
3 0 %
4 0 %
5 0 %
6 0 %
7 0 %
8 0 %
9 0 %
1 0 0 %
주 거 용 2 9 .4 2 9 .1 3 0 .4 3 1 .7 3 1 .9 3 2 .5 3 4 .3 3 3 .3 3 3 .9 3 2 .4 3 2 .6
비 주 거 용 2 8 .7 2 7 .9 2 8 .5 2 9 .7 3 0 .8 3 0 .6 2 8 .6 3 1 .1 2 9 .4 3 0 .4 3 2 .1
토 목 용 4 1 .9 4 3 .1 4 1 .1 3 8 .6 3 7 .3 3 6 .9 3 7 .1 3 5 .6 3 6 .7 3 7 .1 3 5 .3
2 0 0 5 2 0 0 6 2 0 0 7 2 0 0 8 2 0 0 9 2 0 1 0 2 0 1 1 2 0 1 2 2 0 1 3 2 0 1 4 2 0 1 5
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그리고 년부터 년까지는 토목용 건설투자의 비중은 비주거용2011 2015 36.4%,
이 주거용이 로주거용및비주거용건설투자의비중이증가는양상30.3%, 33.3%
을 보일 것으로 전망된다 부터 년까지는 토목용 건설투자의 비중이. 2006 2015
비주거용 건설투자의 비중이 주거용 건설투자의 비중이 로37.9%, 29.9% 32.2%
전망된다 건설투자 전망에서는 다음의 그림 와 같이 각 연도의 부문별 비. < 3-2>
중을 고려하였다.
4) 중장기 건설투자 전망(2006 -2015)
중장기건설투자는앞장에서살펴본잠재성장률과국민경제에서건설부문이
차지하는비중 그리고부문별건설투자의비중등에대한전망을토대로전망하,
였다 우선 잠재 성장률과 국민경제에서 차지하는 건설산업 비중의 장기변화추.
이를 감안하여 실질 총 건설투자 년 불변가격 기준를 전망한 후 부문별 건(2000 )
설투자 비중변화를 감안하여 주거용 비주거용 토목용 건설투자를 전망하였다, , .
중장기 건설투자 전망은 거시경제여건 건설수요 건설경기관련 정책적 요인, ,
등28)이 반영되어진 것으로 보았다.
주거용 건설투자는 년 조치의 영향으로 년에는 다소 소강상태를2005 8.31 2006
보일것이나비주거용건설투자는 년감소에따른반등으로다소증가할것2005
으로 전망된다 년 이후 년까지 주거용과 비주거용 건설투자는 외환위. 2007 2010
기 이후 부동산경기가 다소 과열기미를 보였던 년과 년에 비해서는 증2002 2003
가폭은낮으나건설경기회복세의영향으로증가추세는이어질것으로전망된
다 그러나토목용건설투자는정부의투자여력의감소등으로거의 년수준. 2005
의 투자에 머물게 될 것으로 예상된다.
토목용 건설투자는 년에는 예산의 감소 등으로 인해 확대 등2006 SOC , BTL
28) 대표적인 정책적 요인은 행정중심복합도시 기업도시 혁신도시 서울시 뉴타운 개발사업 등과, , , 8.31
후속조치의 근간이 되는 임대주택공급 확대 중장기 재정계획에 따른 투자 등이 될 수 있을 것, SOC
이다 이중에서건설경기대응차원에서가장고려해보아야할정책적요인은행정중심복합도시등.
의 신도시 건설사업일 것이다.
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민간자본 활성화를 위한 조치를 강구하였음에도 불구하고 감소할 것으로0.9%
예측되며 이러한 추이는 년 이후에도 중장기적으로 지속될 전망이다2007 . 2007
년에는 년감소에따른반등현상으로 증가하고 년에 년2006 0.8% 2008 2.4%, 2009
에도 감소한 후 년에는 정도의 반등이 예상되나 년 다시1.2% 2010 0.8% , 2011
감소한후이러한추이가지속될것으로전망된다 토목용건설투자가중장1.5% .
기적으로 침체국면이 지속되는 이유는 투자가 지속적으로 둔화되는 가운데SOC
민간 건설경기가 활황세를 보일 경우 경기안정을 위해 예산을 보수적으로SOC
운용하기 때문인 것으로 생각된다.
표 중장기 건설투자 전망< 3-6> (2006 2015)˜
단위 억원 년불변가격기준 실질성장률( : (2000 ), (%))
구 분 주거용 비주거용 토목용 총건설
주거용 건설투자는 년부터 뚜렷한 증가 양상을 보여서 년에2007 2007 6.5%,
년에 년에는 년 증가한 후 년에는 조정기로2008 7.4% 2009 5.0%, 2010 6.4% 2011
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증가한 후 년에 를 기점으로 감소추이를 보일 것으로 전망된다0.9% 2012 6.9% .
년에는 년에는 감소한후에 년에는 증가할것으2013 4.3%, 2014 2.6% 2015 0.9%
로 전망되나 장기적으로 주거용 건설투자는 감소세가 지속될 것으로 예상된다.
주거용건설투자가장기적으로감소추이를보이는이유는주택보급율이증가
한 가운데 고령화와 노령화가 가속화하여 신규수요가 크게 감소하였으며 이와,
함께 년경이면 신도시 개발이 거의 종료단계로 접어들기 때문이다 그러나2010 .
외환위기 이후 정부의 강력한 부동산경기활성화 대책이 추진되었던 년2001 ˜
년까지의 연평균 의 증가에는 미치지 못하나 부동산 투기억제 조치가2003 11.2%
취해진 가운데 년부터 년까지 연평균 의 증가는 의미가 크다2007 2012 5.9% .
비주거용 건설투자도 년부터 증가 양상을 보여서 년에 년2007 2007 4.0%, 2008
에 년에도 년 증가한후 년에는조정기로 감6.1% 2009 6.1%, 2010 4.0% 2011 3.1%
소하고 년에 증가한후증가폭이크게둔화할것으로전망된다 그러나2012 5.3% .
비주거용건설투자는주거용건설투자와는달리 년에는 년의비교적큰2013 2012
폭의 증가에 따른 반락으로 감소할 것이나 년에는 년에는1.4% 2014 2.8%, 2015
증가할것으로전망된다 이렇듯비주거용건설투자가주거용또는토목용3.3% .
건설투자와 다른 양상을 보이는 이유는 사무용 빌딩이나 공장 그리고 사회복지
시설 문화시설 등의 건설이 꾸준히 증가하는 등 수요가 다르기 때문이다, .
3. 대규모 개발사업에 의한 건설투자 효과
년부터 년까지중장기적으로국가균형발전을위한선도사업으로추2007 2015
진하는기업도시 혁신도시 행정중심복합도시등대규모개발사업일것이다 이, , .
러한사업은주택 만호건설과같이건설경기에영향을미칠것으로예상되는200
정책적요인이라고할수있다 년에 개의기업도시가선정되었고이외에도. 2005 6
개 혁신도시가선정되어 구체적인사업계획을 수립하고있으며 행정중심복합12
도시는 년초착공을목표로준비하고있다2008 .29)30) 이와함께서울시가 단계3
29) 아직 계획이 확정되어 있지 않은 상태임
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에걸쳐서추진하는뉴타운개발사업도역시동일한성격의정책적요인으로간
주할 수 있다.31)
주택 만호 건설이 주로 수도권 주택문제를 해결하기 위하여 추진하였다면200
서울의뉴타운개발사업을제외한기업도시 혁신도시 행정중심도시등은국가, ,
균형발전을위하여추진되었다 이때문에이들사업이추진되는지역인충청권. ,
호남권 영남권의 건설투자수요를 발생할 것이다 따라서 건설경기의 구조적 변, .
화나건설산업이나거시경제에대한파급효과도다른양상을보일것으로생각
된다 중장기 건설경기의 구조적 변화는 이를 통해서 전망하였다. .
건설경기에 대한 영향을 정량적인 분석을 통해서 이루어지며 건설산업에 대,
한파급효과는사회계정행렬 모형을이용하고거시(SAM; social accounting matrix)
경제에 대한 파급효과는 구조방정식모형을 이용해서 분석한다.
1) 대규모 개발사업의 개요
(1) 혁신도시
수도권에 집중된 공공기관의 지방이전을 계기로 양질의 교육 및 주거여건을
구비한 혁신도시를 건설하여혁신주도형경제의 지역거점으로육성하고국토의
균형발전과 역동적발전촉진을목표로하고있다 지역전략산업및혁신클러스.
터와 연계된 혁신도시농업바이오도시 정보 도시 등를 전국의 주요 거점별로( , IT )
건설하는 것을 목표한다 지역전략산업 및 공공기관과 관련한 기업대학연구. ․ ․
소 등을 중점 유치하고 관련 인센티브를 제공하고 양질의 주거교육문화여․ ․ ․
가시설 및기간교통망 첨단정보통신망등을구축하고고급인력이정착할수있,
도록 질 높은 교육주거 등 생활환경 및 혁신중심지구 조성을 계획하고 있다.․
공공기관지방이전과연계하여지역의성장잠재력을강화하기위해수도권과
30) 이들 사업중 행정중심복합도시는 년 하반기에 착공을 목표로 계획을 수립중에 있으며 기업도2007 ,
시와 혁신도시는 입지선정중이거나 입지 선정이 완료되어 사업을 추진 중에 있음
31) 이외에도 김포 신도시를 비롯해 인천시 경기도 등에서도 봉담 화성 등에 신도시 개발이 추진되고, ,
있으나 이는 정책적 요인의 분석에는 포함시키지 않았다.
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대전충남을 제외한 광역시도에 원칙적으로 개씩 혁신도시지구를 건설하1 ( )․ ․
는것을원칙으로하고있다 이에따라서서울 인천 경기도등을제외한 개의. , , 12
광역시도에 공공기관 이전계획을 마련하고 각 광역시도에는 혁신도시를 추․ ․
진할 지역을 선정하고 구체적인 추진계획을 수립하도록 하고 있다.
예로 부산광역시의 경우 해양수산금융산업 혁신도시로 육성하기로 하고 국․
립수산물품질검사원 국립해양조사원 대한주택보증주 영상물등급위원회 영, , ( ), ,
화진흥위원회 증권예탁결제원 한국남부발전주 한국자산관리공사 한국주택, , ( ), ,
금융공사 한국청소년상담원 한국해양수산개발원 한국해양연구원을 이전할 계, , ,
획이다 혁신도시의 건설이 주로 비수도권 지역에서 추진되고 있다는 점에서.
년대와 년대의수도권중심의신도시건설이이루어졌던시기와는다는1980 1990
건설투자 특성을 보일 것으로 예상된다 즉 정책적 요인의 영향이 다소 과거와.
다른 양상으로 전개될 수 있음을 시사한다.
(2) 행정중심복합도시
인구 만 만 명 규모의 국가균형발전을 선도할 수 있는 행정기능중심의30 50˜
다기능 복합도시로서 중앙행정기관 부 처 청이 이전될 예정이다 자족도시12 4 2 .
로건설하기위해연구 문화 국제교류 교육등다양한기능을추가하고업무연, , ,
관이있는국책연구기관추가이전 전시장 컨벤션센터등문화 국제교류 교육, , , ,
기능의유치 무공해첨단산업등의입주를유도하고있으며 또한품격높은세, ,
계적 모범도시로 건설하기 위해 자연과 인간이 어우러지는 쾌적한 친환경도시,
편리성과 안전성을 함께 갖춘 인간중심도시 문화와 첨단기술이 조화되는 문,
화정보도시를 지향하고 있다.․
행정중심복합도시 대상지는 대전시 및 청주시로부터 약 지역에 위치하10km
고 있으며 예정지역 및 주변지역 전체면적 은 서울시 의 절반 수준, (297 ) (605 )㎢ ㎢
이며 창원시 인구 만명와유사한규모이다 행정중심복합도시는충청, (293 , 51 ) .㎢
남도공주와연기에건설되기때문에건설투자에미치는영향도이지역을중심
으로 나타날 것이다.
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(3) 기업도시
기업이 필요한 곳에 민간의 창의와 활력을 이용하여 기업주도로 도시를 개발
함으로써 기업의 투자의욕을 고취시키기 위하여 추진되고 있다 제조업관광업. ․
등 산업입지와 경제활동을 위해 민간기업 주도로 개발되는 도시로서 산업시설,
은 물론 종사원의 정주에 필요한 주택교육의료문화 등 자족적 복합기능을․ ․ ․
가진 도시로 건설되며 개별기업 기업컨소시엄 기업공공합동으로 산업형, , , ,․
형 관광 레저형 물류형 등으로 건설하되 완전한 신도시 기존도시Science-Park , , ,
재개발 방식 등을 적용하게 된다.
기업도시는 전라북도 무주 강원도 원주 전라남도 무안 해남영암 충청북도, , , ,․
충주 충청남도대안등에건설될예정이기때문에혁신도시와같이비수도권지,
역의 건설경기에 영향을 미칠 것으로 예상된다.
(4) 서울 뉴타운
비수도권 지역에 기업도시 혁신도시 행정중심복합도시가 개발되고 있는 가, ,
운데수도권에서도서울기성시가지뉴타운개발 경기도의신도시개발사업등이,
추진되고있다 이들사업중중장기적건설투자를전망하는데있어서특히고려.
하여야 할 사업은 서울 기성시가지를 대상으로 차에 걸쳐서 추진되는 뉴타운3
개발사업이다 서울시뉴타운개발사업은 년대의경기도를중심으로한신. 1990
도시개발과 달리 서울시를 중심으로 하는 개발 사업으로 서울시를 중심으로 건
설경기에 영향을 미칠 것으로 예상되나 그러나 서울시 뉴타운 건설이 추진되면
서 경기도 인천 등에서도 대규모 아파트 단지 개발 사업이 추진될 것이기 때문,
에 수도권 전반의 건설경기에 영향을 미칠 것으로 예상된다.
2) 대규모 개발사업에 대한 건설투자소요의 추정
현재계획되고있는기업도시 혁신도시 행정중심복합도시등개발사업은아, ,
직계획단계에있기때문에건설투자소요를정확하게추정하는것은현실적으로
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불가능하다 그러나기업도시와행정중심복합도시그리고서울시의뉴타운개발.
사업은 추진계획 수립이완료되고도시기반시설에 대한투자규모가대체적으로
확정되었기 때문에 이를 기초로 건설투자소요를 추정할 수 있을 것이다.
기반시설 투자는 산업 활동이나 국민생활의 기반을 조성하기 위한 것으로 기
반시설이 조성되면 산업활동이나국민생활과 직결되는건설투자가이루어지게
된다 기반시설투자즉토목용건설투자와산업활동이나국민생활에필요한시.
설에대한투자즉주거용및비주거용건설투자의합이건설투자이다 건설투자.
소요는 이러한 특성을 반영하여 일정한 수준의 기반시설에 대한 투자에 비례「
하여 주거용비주거용 건설투자가 이루진다 는 가정 하에 추정할 수 있다 신.」․
도시 개발사업 등에 대한 경제적 효과분석에서는 이러한 관계가 잘 반영되도록
하였다.
기반시설투자대비건설투자소요는서울뉴타운개발사업계획에서추산된기
반시설투자와이사업에대한경제적효과분석에서도출된총건설투자소요액을
비교하여 기반시설 단위투자에 대한 건설투자단위를 도출하였다 그 결과 단1 . 1
위의 기반시설투자가 이루어질 경우 단위의 건설투자가 이루어지는 것으로2.28
밝혀졌다.32) 즉 뉴타운 개발을 위해 조원의 기반시설 투자가 이루어지면 이로, 1
인해서 조 억원의건설투자2 2,800 33)가이루어지는셈이다 지역에따라서차이가.
있을수있으나이러한차이가추정결과에큰영향을미치지는않을것으로보인
다 따라서기반시설투자에대한건설투자유발승수인 을동일하게적용하여. 2.28
혁신도시 행정중심복합도시 기업도시 등의 건설투자수요를 추정하였다 이는, , .
개발사업이추진되는총건설투자수요로연간건설투자수요를추정하기위해서
는 개발사업 추진단계별 건설투자수요를 다시 추정하여야 한다.
32) 이는기반시설투자가따른총건설투자를유발시키는효과로예컨대 조원의기반시설투자를할경1
우 조원의 건설투자가 유발된다는 것을 의미한다 이 유발효과는 앞에서 살펴본 신도시 개발사2.28 .
업계획에서추정된기반시설비와총사업비의비율로추정된것으로신도시건설사업의추진의건
설투자효과를 개략적으로추산해본 것이다 따라서 다소 주관적이고계획적인 의미를 갖는다 따라. .
서신도시건설사업추진으로인한건설투자효과를좀더객관적이고실증적으로추정하기위해서는
이에 대한 추가적인 연구가 필요하다.
33) 이 건설투자에는 기반시설투자가 포함되어 있다고 볼 수 있다.
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혁신도시 기업도시 행정중심도시 서울뉴타운등의개발사업은추진시점과, , ,
추진기간이 각기 다르다 혁신도시는 년부터 년까지 기업도시는. 2007 2015 , 2007
년부터 년까지 행정중심도시는 년부터 년까지 서울뉴타운은2015 , 2007 2030 , 2007
년부터 년까지 단계적으로 추진될 것이다 건설단계별 투자 패턴은 개발사2015 .
업의특성에따라서달라질수있으나초기단계에는투자규모가작으며개발사
업이본궤도로접어들면투자규모가증가하고 완공단계에는투자규모가줄어드
는 양상을 보일 것이다 즉 기본적으로는 정규분포의 형태를 보일 것이다. .34)
그림 대규모 개발 사업추진에 따른 연차별 건설투자 유발효과< 3-3>
0.00
0.02
0.04
0.06
0.08
0.10
0.12
0.14
0.16
0.18
0.20
행정중심도시 0.03 0.03 0.04 0.06 0.08 0.09 0.10 0.10 0.09 0.07 0.06 0.06 0.05 0.05 
기업도시 0.09 0.10 0.11 0.14 0.16 0.15 0.14 0.11 0.10 
혁신도시 0.07 0.08 0.09 0.15 0.17 0.17 0.16 0.12 0.11 
서울뉴타운 0.13 0.16 0.18 0.19 0.18 0.16 
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
년부터 년까지추진될서울뉴타운개발사업을예로들면 사업초기2005 2012 ,
년도인 년과단지조성사업이착수되는 년에는주로기반시설에대한투2005 2006
자가 이루어질 것으로 예상할 수 있을 것이다 그 후 단지조성이 본격화하는.
부터 년까지는 건설투자가 큰 폭으로 증가할 것이다 그리고 개발사업2007 2010 .
이 완료되는 년부터 년까지는 건설투자가 감소할 것으로 예상된다 개2011 2012 .
발사업의 특성에 따라서 건설투자 패턴은 차이가 있을 것이나 정규분포를 크게
벗어나지는 않을 것으로 보인다 따라서 예상된 신도시건설계획에 따라 건설투.
34) 이는 건설공정관리가 정규분포를 가정하여 이루어지고 있다는 점을 고려한 것이기도 하다.
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자의 유발규모를 연차별로 전망해 보면 그림 과 같은 패턴을 보일 것으로< 3-3>
보인다.
(1) 총 건설투자소요
시범적으로추진되는 개기업도시개발사업은최대 만6 4026 만(1220㎡ 평에서)
최소 만 만평 규모의시범사업이 년 년간에걸쳐서추진되며초기330 (100 ) 6 10㎡ ˜
단계에는 첨단 산업단지 골프장 레저시설 등이 건설될 계획이다 이를 위하여, , .
개시범도시에총 조 억6 17 6452 원의도시기반시설을조성하기위한투자가이루
질 계획이며 이를 통해서 약 조 억48 5114 원 수준의 건설투자 수요가 발생할 것
으로 추정된다 초기단계에는 단지조성을 위한 토목용 건설투자가 이루어질 것.
이며 년 후부터 년간에 걸쳐서 본격적으로 주거용비주거용 건설투자, 2 3 2 3˜ ˜ ․
가 이루지고 사업이 완료되는 단계에서는 마무리 건설투자가 이루어질 것으로
추정하였다.
행정중심복합도시는 년부터 년까지도시개발에필요한각부문별소2008 2030
요비용이 년도를기준으로추산되어있다 따라서각부문별소요비용을이2004 .
용하여 건설투자효과를추정하였다 즉 이미 추정된 조 천억. 45 6 원을행정중심복
합도시개발에 따른 건설투자수요로 보았다 현재 보다 구체적인 계획을 수립하.
고있으나세부계획이변경된다고하여전체건설투자유발규모에큰영향을주
지는 않을 것으로 보인다.
혁신도시는 도심 인근에 입지소규모하는 재개발방식과 도시내부 또는 외곽( )
의 녹지 나대지 등에 입지중규모하는 신시가지 방식 기존 도시와 공간적으로, ( ) ,
분리대규모되는 신도시형 등으로 추진될 계획이다 따라서 혁신도( ) (New Town) .
시는개발방향에따라서도시기반시설조성규모와건설투자수요도큰차이를보
일 수밖에 없다 따라서 사업계획 수립단계에서 혁신도시의 도시기반시설 조성.
비나 건설투자수요를추정하는것은현실적으로어려움이크다 이를감안하여.
본연구에서는행정중심복합도시개발사업을참고로혁신도시의건설투자수요
를추정하였다 즉 혁신도시건설투자수요는행정중심도시의건설비 조 천억. , 45 6
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원을건설투자수요로보고추정하였으며 개혁신도시의건설투자수요는개발1
규모를 감안하여 행정중심도시의 인 조 억1/20 2 2800 원이 소요될 것으로 보았다.
따라서 개 혁신도시를 개발할 때 약 조 억12 27 3600 원이 소요될 것으로 추정된
다.35)
기업도시 혁신도시 행정중심복합도시의 개발은 주로 건설투자가 활발하지, ,
않은 비수도권지역을 대상으로이루어지기때문에 주변지역의건설투자를자극
하고 유발할 경우 건설투자효과는 더욱더 커질 수 있을 것이다 그리고 개발 사.
업이지역균형발전을위한선도사업으로추진된다는점에서주변지역에미치는
효과에 대해서는 향후 추가적인 검토가 이루어져야 중장기 건설경기 추이를 보
다 명확하게 전망할 수 있을 것이다.
서울시의뉴타운개발사업은수도권지역의건설투자를활성화시킬수있는
대표적인 개발사업이라는점에서반드시검토하여야할사업이다 서울뉴타운.
개발은 차 시범지구 개발을 필두로 차 차 사업까지 추진될 계획이며 도시기1 2 , 3
반조성을 위해서 약 조 억6 2280 원이 투입되고 이에 따른 건설투자 수요는 2012
년까지 약 조 억21 4702 원에 달 할 것으로 추정된다.
앞에서 언급한 바와 같이 기업도시와 서울시 뉴타운 개발사업 이외의 혁신도
시는 이주대상기관과 이주예정지역을선정하여계획을 수립하는단계에있으며
행정중심복합도시는 계획을 확정하는 단계에 있다 따라서 개발사업 규모를 정.
확하게 파악하고 그에 따른 건설투자소요를 정확히 추정하는 것은 현실적으로
불가능하다 이러한점을감안하여 과거의신도시개발사례와계획이어느정도. ,
확정된기업도시와서울시뉴타운계획을참고로신도시개발에따른건설투자소
요를유추하고그규모를추정하였다. 그결과 행정중심복합도시 조원의투45.6
자수요가 년부터 까지 약 년간에 걸쳐서 발생하고 나머지 기업도시2007 2030 24
조원혁신도시 조원뉴타운 조원등총약 조원의건설투자소요가48.5 27.4 21.5 143
년부터 년까지 약 년간에 걸쳐서 발생할 것으로 추정되었다2007 2015 9 . 이 중 행
35) 혁신도시건설은행복도시에비해단위면적당비용이적게소요될것이나 혁신도시가 개지역에, 12
독립적으로 건설됨을 감안하여 상쇄할 수 있는 것으로 판단하여 총 건설투자효과를 추정하였다.
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정중심복합도시에 대한 건설투자소요는 년부터 년까지 약 수준인2007 2015 71%
조원정도일것으로추정하였다 이를감안할때 이기간동안총건설투자36.6 . ,
수요는 조원 수준일 것으로 추정된다 연도별로 년에는 조원129.87 . 2007 10.69 ,
년 조원 년 조원 년 조원 년 조원2008 11.93 , 2009 13.53 , 2010 16.32 , 2011 18.58 , 2012
년 조원 년 조원 년 조원 년 조원의건설투19.19 , 2013 14.85 , 2014 13.15 , 2015 11.62
자소요가 발생할 것으로 추정된다.
표 연차별 건설투자소요의 추정결과< 3-7> (2007-2015)
단위 조( : 원, %)
구 분 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 계
행정
중심
도시
건설투자수요 1.50 1.82 2.36 3.31 4.54 5.03 5.08 4.79 4.1432.57
비중연총계( ) 14.0% 15.3% 17.4% 20.3% 24.4% 26.2% 34.2% 36.4% 35.6%25.1%
배분효과( ) 4.6% 5.6% 7.2% 10.2% 13.9% 15.5% 15.6% 14.7% 12.7%100.0%
기업
도시
건설투자수요 4.28 4.59 4.97 5.68 6.39 6.63 6.10 5.21 4.6348.49
비중연총계( ) 40.1% 38.5% 36.7% 34.8% 34.4% 34.6% 41.1% 39.6% 39.8%37.3%
배분효과( ) 8.8% 9.5% 10.3% 11.7% 13.2% 13.7% 12.6% 10.8% 9.5%100.0%
혁신
도시
건설투자수요 1.99 2.16 2.35 3.33 3.83 4.03 3.67 3.15 2.8627.38
비중연총계( ) 18.7% 18.1% 17.3% 20.4% 20.6% 21.0% 24.7% 24.0% 24.6%1 1
배분효과( ) 7.3% 7.9% 8.6% 12.2% 14.0% 14.7% 13.4% 11.5% 10.4%100.0%
서울
뉴타
운
건설투자수요 2.91 3.35 3.85 4.00 3.82 3.50 - - -21.43
비중연총계( ) 27.2% 28.1% 28.5% 24.5% 20.6% 18.2% - - -16.5%
배분효과( ) 13.6% 15.6% 18.0% 18.6% 17.8% 16.3% - - -100.0%
계
건설투자수요 10.69 11.93 13.53 16.32 18.58 19.19 14.85 13.15 11.62129.87
비중연총계( ) 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
배분효과( ) 8.2% 9.2% 10.4% 12.6% 14.3% 14.8% 11.4% 10.1% 9.0%00.0%
주 행정중심복합도시는 년까지개발사업이추진되기때문에 년까지전체건설투자효과의약) 2030 2015
수준인 약 조 천억71% 32 6 원 정도의 건설투자 효과가 발생할 것으로 가정
(2) 지역별 건설투자소요
한편 서울 뉴타운 개발 사업을 제외한 혁신도시 기업도시 행정중심복합도시, ,
등은 비 수권지역에서 추진되기 때문에 이들 사업이 추진되는 지역을 중심으로
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건설투자소요가 발생할 것이다 년부터 년까지의 지역별 건설투자소요. 2007 2015
는혁신도시 기업도시 행정중심도시등의개발사업이추진되는지역을수도권, , ,
강원권 충청권 호남권 영남권으로 구분하여 동일한 방법으로 추정하였다, , . .
수도권의경우전체건설투자소요의 인 조원이소요될것으로추정16.6% 21.58
되며 강원권은 인 조 천억, 2.46% 3 2 원 충청권은 인 조 억, 22.79% 29 5900 원 호남권,
은 인 조 억37.44% 48 6300 원 영남권은 인 조 억, 20.69% 26 8700 원으로 추정되었다.
연간 건설투자소요는 표 과 같이 정리된다< 3-8> .
표 지역별 건설투자 소요< 3-8> (2007-2015)
단위 조원( : , %)
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 계
수도권 2.93 3.37 3.88 4.02 3.85 3.52 - - - 21.58
비중( ) 27.42 28.28 28.68 24.67 20.70 18.37 - - - 16.62
강원권 0.23 0.25 0.27 0.39 0.45 0.47 0.43 0.37 0.33 3.20
비중( ) 2.18 2.12 2.03 2.38 2.41 2.45 2.89 2.80 2.87 2.46
충청권 1.99 2.19 2.45 3.48 4.13 4.39 4.12 3.61 3.23 29.59
비중( ) 18.63 18.40 18.07 21.32 22.24 22.90 27.71 27.42 27.82 22.79
호남권 4.30 4.60 4.99 5.70 6.41 6.65 6.12 5.23 4.64 48.63
비중( ) 40.19 38.59 36.85 34.91 34.48 34.65 41.21 39.76 39.92 37.44
영남권 1.24 1.50 1.95 2.73 3.75 4.15 4.19 3.95 3.42 26.87
비중( ) 11.58 12.62 14.37 16.72 20.17 21.64 28.19 30.03 29.39 20.69
계 10.69 11.93 13.53 16.32 18.58 19.19 14.85 13.15 11.6229.87
비중( ) 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
4. 중장기 건설경기의 구조적 변화 전망
1) 건설경기 순환구조 변화
행정중시도시 기업도시 혁신도시 그리고 서울 뉴타운 개발 등 대규모 개발, , ,
사업의 추진으로 인한 건설투자수요는 해당 연도의 건설투자의 약 이며 개10%
발사업이본격적으로추진되는 년부터 년까지의건설투자추이는주거2008 2012
용이 연평균 비주거용이 토목용이 증가할 것으로 예상된다5.3%, 3.7%, 0.8% .
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표 주택 만호 건설시기와 건설투자 추이 비교< 3-9> 200
구 분 주택 만호 건설시기200년 년(1989 -1992 )
대규모 개발사업 추진시기
년 년(2007 -2012 )
주거용 평균 증가22.0%최대 증가( 60.6% )
평균 증가5.9%
최대 증가( 7.7% )
비주거용 평균 증가12.1%최대 증가( 22.7% )
평균 증가3.9%
최대 증가( 7.1% )
토목용 평균 증가13.1%최대 증가( 25.1% )
평균 감소0.8%
최대 증가( 0.8% )
총 건설투자 평균 증가15.0%최대 증가( 30.5% )
평균 증가2.8%
최대 증가( 4.2% )
GDP 평균 증가8.4% 평균 증가5.0%
표 는 주택 만호 건설시의 투자유발액과 비교한 것이다 이에 따르면< 3-9> 200 .
대규모 개발사업이 추진되는 시기의 건설투자 증가율은 주거용 비주거용의 경,
우 에불과하여토목용의경우거의 수준이다 이는주택 만호개발시1/4 1/20 . 200
기에 비해 건설경기 변동에 미치는 효과가 미미할 것이다.
그림 중장기 건설 투자 추이와 건설경기< 3-4>
주 년을 기준으로 지수화한 추이임 년 건설투자: 2005 (2005 = 100)
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<그림 3-4>는 건설투자와 GDP를 2000년을 기준으로 지수화하여 추이를 비교
한 것이다. 이를 통해서 대규모 개발 사업으로 인한 건설경기 순환구조 변화의 
가능성을 개략적으로 파악할 수 있다. 즉 건설투자가 GDP를 웃돌 경우 건설경기
는 활황기에 있다고 볼 수 있으며 반대로 건설투자가 GDP에 밑돌 경우 건설경기
는 수축기 또는 불황기에 있다고 할 수 있다. 그리고 각 부문의 추이를 비교함으
로써 건설경기 순환구조에 대한 영향 정도를 유추할 수 있을 것이다.
이에 따르면 주택200만호 건설사업이 추진되었던 1988년 이후 외환위기가 발
생한 1998년까지 건설경기는 과열양상을 보였음을 알 수 있다. 즉 주택 200만호 
건설이 건설경기에 미친 효과가 매우 컸음을 알 수 있다. 이후 2000년 초에 짧은 
기간이지만 건설경기가 호황국면이었음을 보여주고 있다. 2005년부터 건설경기
는 침체국면에 접어들었고 그 추이는 장기적으로 지속될 것으로 보인다. 이는 
2007년부터 추진되는 대규모 개발 사업이 주택 200만호 건설당시와 같이 건설경
기를 과열시키는 일은 없을 것임을 의미한다.
<그림 3-5> 중장기 건설 투자의 변동양상 (2005～2015)
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이러한장기추이에대한분석이외에건설투자의증감율과 증감율의비교GDP
를 통해서도 건설경기의 변동양상을 파악할 수 있다 그림 는 건설투자의. < 3-5>
증감률과 의증감률을비교한것이다 앞에서와같이 를기준으로건설GDP . GDP
투자의증감율이높을경우건설경기는호황국면에있고이보다낮을경우에는
건설경기가 침체국면에 있다고 할 수 있다.
이에 따르면 년 현재는 건설경기는 불황국면 상에 있으며 년 상반기2005 2006
중에저점을통과할것으로전망된다 년상반기중에저점을통과한이후에. 2006
도 본격적인 호황국면에 진입하지 못하고 소순환을 보인 후에 년 하반기에2007
저점을 통과한 후 활황세를 보일 것으로 예상할 수 있다 년부터 비수도권. 2007
지역의 개발사업이 추진되기 시작할 것이기 때문이다.
표 중장기 건설경기 국면전망< 3-10> (2006 2015)˜
단위 억원 년불변가격기준 실질성장률( : (2000 ), (%))
년 도 건설경기국면
건설투자 전망
주거용 비주거용 토목용 총건설
저점
정점
저점
정점
주: 는 건설경기 호황국면을 나타냄
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년부터개발사업이본격적으로추진되면건설경기는빠른속도로회복될2008
것이며 이러한 추이는 년까지 지속될 것으로 전망되며 년을 정점으로2009 2009
건설경기는점차하강국면으로접어들어서 에저점에통과하면서점차회복2011
국면으로 접어들것이며 년경에정점에도달할것으로전망된다 그러나변2013 .
동폭은 주택 만호 건설시기보다는 낮은 수준으로 이들 대규모사업의 추진이200
건설경기 순환구조에 미치는 효과가 크지 않을 것으로 보인다.
2) 건설산업에 대한 파급효과
(1) 개요
행정중심도시 기업도시 혁신도시 서울 뉴타운 개발 등 대규모 개발 사업은, , ,
개발기간동안 연평균 약 조 천억14 4 원의 건설투자소요를 발생하는 것으로 추정
되었다 이는바꾸어말하면건설투자소요와비슷한규모의신규발주가이루어.
진다는 것을의미한다 이로인해건설업체들은공사수주기회가증대한다고할.
수 있다 건설 산업에 대한 파급효과를 검토하는 데 있어서 중요한 것은 건설업.
체의 건설수주기회 즉건설시장여건의개선이아니라건설산업활동의기반이,
되는건설자재산업이나건설인력시장에대한파급효과이다 왜냐하면과거주택.
만호건설당시와같이건설자재나인력공급능력이갖추어져있지않은상황200
에서 건설투자소요가 증가할경우수급불균형이 발생하고수급불균형은가격이
나 건설 노임 상승을 초래하고 물가를 상승시키는 요인이 될 수 있기 때문이다.
대규모 개발 사업으로 인한 건설투자소요가 건설자재 수급에 미치는 효과는
사업기간 동안 연평균 투자소요에 대한 건설자재수요 및 건설인력 수요를 예측
하고 이러한건설자재수요에대응한공급능력을검토하였다, . 건설산업에대한
파급효과는 사회계정행렬 을 이용하여 추정하였다(SAM) .
(2) 건설자재산업 및 인력시장에 대한 파급효과
대규모 개발 사업으로 인한 건설원자재별 소요량을 전체 건설투자에 필요한
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총건설자재 소요량과 비교해보면 년 기간 중 골재는, 2007 2015 9.1% 10.1%,˜ ˜
시멘트는 레미콘은 철근은 인 것으로9.5% 10.8%, 7.8% 9.2%, 13.3% 15.3%˜ ˜ ˜
추정되었다 따라서 이들 대규모 개발 사업으로 인한 건설자재소요량은 평균적.
으로전체건설자재의 내외의추가적인수요를유발시킬것으로보인다 이10% .
는대규모개발사업으로타건설부문의건설수요는변화하지않는것으로가정
하면 건설자재 공급부문에 미칠 수 있는 영향은 적지 않다는 것을 의미한다.
표 총자재소요량대비 신도시건설로 인한 자재 소요량 비중< 3-11>
구 분 단 위 신도시자재소요량
비중
최소 최대˜
골 재 만 ˜
시 멘 트 만 ˜
레 미 콘 만 ˜
철 근 만 ˜
주 년 년) 2007 ~2015
건설자재수요에대응한공급능력은 년대에주택 만호건설사업추진과1990 200
정에서 건설자재 수급불안정을 해소하기 위하여 시멘트 골재 철근 등 주요 건, ,
설자재의 공급능력이 꾸준히제고되어왔기때문에 총량적수급문제는발생하지
않을것으로예상된다 년현재시멘트생산능력은 만톤수준 철근생. 2005 6760 ,
산능력은 만톤수준으로공급능력은충분한것으로평가하고있다 그러나1266 .
중장기적으로건설자재수요의양적변화뿐만아니라질적변화가나타날것이기
때문에이에충분히대응할수있는가에대해서는좀더논의해보아야할필요가
있다 그리고 외환위기를 극복하는 과정에서 건설자재산업도 강도 높은 구조조.
정을 하였기 때문에 공급능력 이실질적으로 유지되고 있는가에대해서(capacity)
도 검토해보아야 할 필요가 있다.
골재는 공장에서 생산하는 것이 아니고 부존자원을 채취하는 것이기 때문에
다른각도에서공급능력을검토해보아야한다 골재의국내개발가능량이 억. 107
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으로 추정되어 앞으로 해마다 년 소비량인 억 천 씩 소비한다고 가정2004 2 7㎥ ㎥
하더라도 년간사용가능한것으로판단하고있다 그러나채취지역이원거리40 .
이고환경문제등으로분쟁이발생할경우적정량을적기에공급할수없는수급
불안정이 내재되어 있다는 점을 염두에 두어야 할 것이다.
건설자재의 경우 일시적인 수급부족에 대해서는 중국 북한 일본 등 인근 국, ,
가들로부터 수입에 의한 공급 가능하고 시멘트 철강 골재 등은 중국에서 수입, ,
이가능하고 골재는북한 철근은일본으로부터도수입이가능할것으로보인다, , .
그러나주변국가도경제개발에따른건설투자소요가증가하고건설자재수요도
증가하기 때문에 경우에 따라서는 수급불안정을 해소하기 어려울 수도 있다.
다음으로 건설인력수요를 파악하기 위하여 고용파급효과를 살펴보았다 고용.
파급효과는 건설투자지출로 인해 발생하는 각 산업부문의 생산을 위해 필요한
고용인원을 의미하는 것이다 고용유발인원은 생산유발액에 생산단위당 고용계.
수를 곱하여 산출하는데 생산단위당 산업별 고용계수는 한국은행의 년도, 2000
기준 산업연관표의 자료를 이용하여 계산하였다.
표 평균 고용유발 효과< 3-12>
단위 인년( : / )
구 분 주거용건설 비주거용건설
토목용 건설투자 계도 로 철 도 기타토목
고용유발효과
주 년 년 평균) 2007 2015˜
연평균 조원의 건설투자지출로 인해 발생하는 연평균 고용유발인원은 총14.4
만 명인 것으로 추정되었다 이 중에서 건설부문의 고용유발인원은 주거30 4712 .
용건축부문이 만천명 비주거용건축부문이 만천명 기타부문이 만 천명8 , 6 , 4 6
으로 총 만 천 명의 고용인원이 유발되는 것으로 나타났다 이러한 규모는 동18 8 .
기간의총건설인력추정치의 를차지하는규모이다 이정도의규모9.2% 10.0% .˜
는 건설인력 수급에 상당한 영향을 주게 될 것으로 보인다.
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특히건설인력은고령화와노령화로인한숙련공부족과 산업인건설산업3D
에대한신규인력유입의미흡으로수급상의문제가클것으로예상된다 외환위.
기이후이직등으로건설인력공급능력이약 만180 명수준에불과하여신도시가
본격적으로 추진될 경우 만 만15 20˜ 명이 부족할 것으로 추산된다.
대규모개발사업들로인한건설자재및인력에대한파급효과분석결과건설
인력 이외에 대부분의 주요건설자재는 수급상의문제가 없을것으로 예상된다.
그리나 이는 어디까지나 총량적인 측면에서 분석한 것으로 지역 단위에서는
수급상의 문제가 발생할 수도 있다 총량적으로는 수급 상에 큰 문제가 없는 것.
으로 나타난 자재 시장도 유통문제가 발생할 경우 지역에 따라 수급 불균형이
발생할수있다 총량적으로도수급상의문제를안고있는노동시장의경우는지.
역단위 노동시장의 수급이 불안정할 가능성이 더 높다 특히 호남권과 충청권. ,
영남권은 노동집약적이어서 인력에 대한 수요가 많은 농업의 비중이 큰 지역이
다 따라서건설투자수요의증가로건설인력의수요가증가할경우해당지역의.
노동시장 전체에서 수급불안정 문제가 발생할 수 있다.
건설 산업에 대한 파급효과에 대한 분석결과를 종합하면 건설업체 특히 지방
건설업체의 입장에서는 지역별 건설시장이 확장되고 무차별적이지만 건설시장
참여기회가 증가한다는 점에서 긍정적일 수 있다 그러나 건설자재산업이나 인.
력시장의측면에서는총량적으로는수급상의문제가제기되지않을것으로보인
다 그러나건설자재나인력공급기반이취약한비수도권에서주로건설투자수요.
가 증가하기 때문에 지역에 따라서 수급불안정 현상이 발생할 수 있다 따라서.
지역 단위의 연구가 필요하나 여기서는 자료상의 제한으로 지역 단위의 세부적
인 분석과 대응방안을 제시하지는 못하였다.
3) 거시경제에 미칠 효과
(1) 개요
건설투자소요가거시경제에미칠효과는하나의독립적인연구과제로다루어
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야 할 만큼 다루어야 할 사항이 다양하고 복잡하다 그러나 이 연구에서는 주택.
만호 건설당시에 제기되었던 거시경제지표상의 문제점만을 검토하는 것에200
한정하여 건설투자소요로 인한생산유발효과와건설투자수요가 물가또는실업
율에 미치는 효과를 중심으로 분석하였다36).
(2) 대규모 개발 사업의 생산유발효과
년부터 년까지의신도시건설투자로인한생산유발효과를 을이2007 2015 SAM
용하여 추정하였다 이를위해서는대규모개발사업에대한건설투자를용도별.
로 세분해야 할필요가있다 건설투자의용도별세분에는 년부터 년까. 2007 2015
지의 연평균 각 부문별 건설투자 비중을 참고하였으며 도로 철도 기타토목의, ,
비중은 산업연관표를 참고로 하여배분하였다 구체적인배분 규모는 표. < 3-13>
에 정리하였다.
표 건설부문별 건설투자소요 배분 가정< 3-13>
단위 억( : 원)
주거용건축 비주거용건축
토목용 건설
계
소 계 도 로 철 도 기타토목
년부터 년까지의 대규모 개발 사업들은 총 조 천 원의 생산을 유발2007 2015 31 6
하는것으로나타났다 이중에서광공업에약 조 천억원 건설원자재부문은약. 9 7 ,
조 천억원 서비스업에약 조원 기타건설용역서비스업에 조 천억원의생산1 8 , 4 , 1 3
을 유발할 것으로 보인다.
36) 여기에서는 건설투자소요의 증가가 경제성장에 미치는 효과에 대해서는 논의하지 않았다 그 이유.
는 잠재 성장율이 연평균 씩 증가할 것으로 가정하여 건설투자소요를 추정하였기 때문이다4.3% .
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표 대규모 개발 사업에 대한 건설 투자의 생산유발효과< 3-14>
단위 억( : 원)
구 분 주거용건설 비주거용건축 도로 철도 기타토목 계
농 업
광업 및 제조업
건설원자재 제조업
주거용건축
비주거용건축
도 로
철 도
기타토목
서비스업
건설용역서비스
계
(3) 물가 및 실업률 등에 미치는 효과
대규모개발사업으로인한거시경제적효과는거시계량모형을이용하여분석
하였다 거시경제에 미치는 효과는 물가 실업률 등에 미치는 영향을 중심. , , GDP
으로검토하였다 앞절에서전망한대로대규모개발사업들이 년부터. 2007 2015
년까지 조 천억원의건설투자를유발한다고보았다 기간평균을구해보면129 9 . 1
년간 약 조 천억 원이다 부문별 투자액은 표 와 같이 배분하였다14 4 . < 3-15> .
거시경게에 미치는 파급효과를 추정한 결과 증가액은 년에 조 천GDP 2007 15 5
억원 년에 조 천억원 마지막년도인 년에 조 천억원으로나타났, 2010 22 9 , 2015 11 7
다 대부분의 경우 투자규모 이상으로 를 증가시키는 효과를 보였다 이는. GDP .
구축효과를 감안하지않았기때문인것으로보인다 그리고대규모개발사업에.
대한 건설투자소요의 잠재 대비 비중은 수준이었다 동 기간에대GDP 2.1 4.8% .˜
건설투자의비중이점차감소하는양상을보였다는점을고려할때대규모GDP
개발사업이건설투자비중이감소되는속도를다소완화시키는효과가있을것
으로 보인다.
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표< 3-15> 거시경제 파급효과 추정을 위한 건설투자수요의 연도별부문별 배분액․
단위 조( : 원)
연 도 투자액 주 거 비주거 토 목
계
세부적으로 대규모 개발 사업의 추진으로 물가상상률은 년 영향을2007 0.28p
줄 것으로 보이며 이후 투자의 누적에 따른 지속적인 물가상승으로 년에, 2013
영향이 있는 것으로 추정되었다 실업률은 년 년 기간 중 최소2.3%p . 2007 2015˜
에서최대 감소시킬것으로전망되었다 이는대규모개발사업이0.11%p 0.40%p .
과거의 주택 만호 건설당시와 달리 물가 등에는 큰 영향을 미치지 않으면서200
고용을증대시킬수 있다는것을의미하는것으로향후거시경제운영에있어서
긍정적인 효과를 가져 올 수 있을 것임을 시사한다.
표 신도시 건설이 거시경제에 미치는 효과< 3-16>
구 분 투자액조원
증가
조원
물가 실업률 잠재 대비
비중
주 잠재 는 년 이후 증가하는 것으로 가정한 것임) GDP 2005 4.3%
70
5. 전망 결과의 종합 및 시사점
년부터 년까지 중장기 건설경기의 구조적 진단 결과 건설부문이 거2007 2015 ,
시경제에서 차지하는비중과역할이다소감소하는가운데건설경기국면간 부,
문간 지역간 비대칭현상이 나타나면서 거시경제 지역경제 그리고 건설인력시, ,
장이나 건설자재산업에영향을미치게될것으로전망되었다 이러한현상은정.
부의 건설정책이나 각종 사업이 지역적으로 분산되어 추진되기 때문이다.
이를 좀 더 구체적으로 정리하면 우선 우리나라의 경우 건설경기는 호황국면
이길고불황국면이짧은비대칭성을보이고있으며주기가길고진폭이큰특징
을 보이고있다 호황국면이불황국면보다길다는것은대체적으로정부의건설.
정책이나 사업추진이 건설경기를부양하는방향으로 추진되었음을시사하는것
이다.
다음에는건설경기의지역간편차가크게나타날것으로예상된다 지역간편.
차가 큰 이유는 정부가 추진하고 있는 대규모 개발 사업이 주로 서울의 뉴타운
개발사업을제외하고는대부분비수도권에서이루어지고있기때문이다 이러한.
현상은 지역경제나 지역의 건설인력시장 건설자재 시장에 미치는 파급효과가,
지역별로달리나타날수있음을시사하는것으로향후건설경기대응은건설경
기의 지역간 편차가 발생할 것을 전제로 하여야 할 필요가 있다는 것을 의미한
다.
그리고끝으로대규모개발사업추진으로인한건설경기부양효과나거시경제
에 대한 기여도가 과거 주택 만호 건설사업 당시와 같이 건설경기를 과열시200
키는 양상으로나타나지는않을것이라는점이다 이러한현상이나타나는이유.
는 공급구조가 견고해졌기 때문이다 그러나 우리나라의 인구구조 변화에 따른.
건설인력시장의 구조적 변화 즉 고령화와 노령화는 지역적으로 건설기능 인력,
시장의 수급불균형 현상으로 나타날 수 있다 주택 만호 건설을 계기로 건설. 200
기능인력시장이수도권으로집중되었기때문이다 보다구체적인중장기적으로.
예상되는 건설경기와 관련된 문제점은 다음과 같이 정리될 수 있다.
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첫째 비수도권의 건설자재 및 인력 수급 불안성이 증가할 것이라는 점이다, .
우리나라의 자재수급여건을 감안했을 때 총량적으로는 수급상의 문제가 없을,
것으로판단되나 지역간요인 계절적요인 품종간요인 원자재조달여건요인, , , , ,
환경규제강화등의요인으로인해수급불안요인이상존하고있다 특히수도권.
과비수도권에대규모개발사업이동시에추진될경우 건설자재및건설인력수,
급의 수도권 편중현상 심화되어 있어서 이러한 현상이 해소되기까지 시간이 요
할것이기때문이다 따라서지역간균형이이루어질때까지는비수도권지역의.
건설자재및인력의불안정현상이해소되기어려울것이다 특히개발사업이집.
중적으로 추진되는호남권과충청권 영남권의경우이러한현상이두드러질것,
으로 보인다.
둘째 건설자재중에서는골재난발생가능성이상존, 하고있으며지역별건설
경기동향에 따라서가중될수있다 환경문제로바닷모래채취지역을확대할수.
없고비축기지지정과확보도이루어지지않고있어서골재특히모래부족현상
이 대두될 것으로 예상된다 특히 행정중심복합도시가 개발되는 충청권 기업도. ,
시와 혁신도시가 개발되는 호남권과 영남권의 경우 마땅한 골재원이 없기 때문
에기업도시및혁신도시개발이본격화되는 년부터심각한골재난이발생할2010
가능성이 크다.
셋째 건설기능 인력의 절대적 부족, 이 예상되며 건설인력시장 구조상 지역이
동이어려운우리의실정을감한하면지역별비대칭성이매우클것으로예상된
다 외환위기 이후 건설인력 확충 부진으로 건설인력이 약 만명 수준에 머무. 180
르고 있으며 건설인력양성을 위한 조치가 강구되지 않을 경우 신도시개발이 착
수되는 년부터건설인력의절대수가부족할수있다 특히 년부터는건2007 . 2008
설인력 고용여건이 열악한 비수도권지역인 호남권 충남권 영남권 등에서 건설, ,
활동이 크게 증가할 것으로 예상되며 이들 지역에 대한 건설인력 확보를 위한
특단의 대책이없는한인력수급부족문제에당면할것으로예상된다 년까. 2012
지약 만명의건설인력이수요될것으로예상되며그중약 인 만명이200 55% 110
비수도권지역인호남권 충청권 영남권에서수요될것으로예상되고있어이에, ,
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대한 수급대책이 마련되지 않을 경우 현 고용여건상 신도시개발이 본격화되는
년부터 이들 지역에 건설인력난이 초래될 것이다 건설인력은 취업을 통해2008 .
서 공급이 이루어지기 때문에 비 수도권에서 건설인력난이 발생할 경우 건설인
력수급특징상그여파가전국적으로확산될가능성도있다 년현재건설업. 2003
체의 취업자의 가수도권서울인천경기에집중되어있어앞에서전망45%, 47% ( · · )
한 바와 같이 호남권 충남권 영남권에서 건설인력 수요가 빠르게 증가할 경우, ,
인력난이 발생할가능성은매우크다 이로인하여건설인력난이실제보다과장.
증폭되면서 노임상승 등 부작용이 초래되면 주택 만호가 건설되던 당시인200
년대 초와 같이 물가불안을 초래할 가능성도 배제할 수 없을 것이다1990 .
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4 C H A P T E R 5․ ․ ․ ․ ․ ․ ․효율적 건설경기 대응방안
이장에서는제 장건설경기와건설정책의검토와제 장중장기건설경기구조전망및2 3
정책적파급효과분석결과를통해서얻어진건설경기대응방향을토대로건설경기의
변동에 효율적으로 대응할 수 있는 방안을 제시한다 효율적인 건설경기 대응방안은.
건설경기변동의파급효과예컨대 년부터 년까지행정중심도시 기업도시2007 2015 , ,
혁신도시 서울의 뉴타운 개발사업 등 대규모 개발사업 추진으로 인한 건설자재 및,
인력수요변화에따른수급불안정을해소함으로써건설비용이절감되도록하는것이
다 거시경기 정책 건설산업 정책차원에서 중단기의 정책대응방안을 제안하였다. , .
1. 기본방향
1) 건설경기 안정정책 기조의 견지
주택 만호건설사업추진이후건설경기대책은경제성장과이를위한건설200
시장확보등에초점이맞추어져왔다고할수있다 따라서 년대이후최근. 1990
까지 건설경기활성화와건설경기부양 건설경기연착륙등이주요관심사이었,
다 그러나중장기건설경기구조변화전망에서와같이대규모개발사업의실시.
로 건설경기는 장기적인 호황 기조를 유지하는 가운데 중기적인 소순환구조를
보일 것이기 때문에 종래와 같은 기조의 건설경기 대책을 마련할 경우 오히려
건설경기를교란시킬수있다 즉건설산업이나거시경제 특히지역경제차원에. ,
서주택 만호건설당시와같이부정적인효과를초래할수있다 따라서향후200 .
대응방안은 우선 건설경기의 안정성 확보에 초점을 맞추어야 할 것이다.
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이를위해서는정책차원에서거시경기정책이나부동산정책과건설경기정책
을 분리운영하여야 할 필요가 있다 부동산 관련 정책들은 경기조절보다는 그.․
자체의 고유한정책목표에초점이맞추어져있다 문제는부동산관련정책들이.
당장 재정이 투입되지 않는 형태의 조세금융 정책 형태로 집행될 경우가 많다․
는점이다 최근들어서는조세제도를변경하기전에국민부담률을감안하고있.
으나 경기변동에 미칠 영향까지 고려되고 있지는 못한 상황이다 제도변경으로.
경기변동양상이달라지면또다른제도변경이이어지다보니정책의일관성이약
해지고 경기변동의불안정성을증폭시키는경향이있다 따라서부동산대책이.
후에 또 다른 조세금융 상의 부동산 대책이 이어지는 식의 정책 집행방식은․
지양해야 할 것으로 보인다.
당장재정투입이없다는이유로제도변경을통한부동산대책을이어가기보다
는 건설경기정책을 관장하는 부처가 연초에 건설경기 동향에 대한 모니터링을
기초로대책을제시하도록하는방안을고려해볼필요가있다 그리고주무부처.
가주관하여분기별건설경기점검체계를운영하여건설경기안정기조를유지하
면서 건설경기의 변동에 시의적절하게 대응할 필요도 있다.
2) 건설경기 조절 능력의 강화
건설경기의 구조적 진단 결과 주택 만호 건설사업 추진 이후 건설경기는200
제도적요인의영향을받기도하지만신도시건설등대규모투자사업의추진에
더직접적인영향을받으며그영향이건설자재산업이나건설인력시장에파급되
는 양상을 보였다 이러한양상은 년부터 년까지중장기건설경기구조. 2007 2015
전망 및 파급효과분석 결과에서도 동일하게 나타났다 이러한 분석결과는 향후.
건설경기 대응전략을 모색하는데 있어서 중요한 의미를 갖는다 그리고 정부의.
건설경기조절능력을강화하여야할필요성을제기하고있다 다시말해건설경.
기동향을감안하여대규모개발사업을종합적으로관리할수있는방안을강구
하여야 할 필요가 있다.
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지역별 대규모 개발사업의 추진일정을 관련 계획을 감안하여 추정한 결과 대
부분의 대규모 개발 사업이 년에서 년 기간에 집중될 것으로 예상되고2010 2012
있다 즉 이시기에지역에따라서건설인력이나건설자재수급이불안정해져서. ,
건설경기 조절에 따른 사회경제적 비용이 발생할 수 있을 것이다 따라서 이를.․
최소화하기위해서는행정중심복합도시 기업도시 혁신도시 서울시뉴타운개발, , ,
등 대규모 신도시 개발사업 추진일정의 종합관리체계 구축도 고려하여야 한다.
이를위해서는우선정부차원에서건설경기의구조적변화와 그로인한건설
자재수급상황등을상시로모니터링하고이에따라서대규모개발사업의추진
일정 등을 사전적으로 조정할 수 있는 체계가 구축되어야 한다 그리고 정부 내.
에 이를 담당할 수 있는 독립적인 조직이 설치되어야 할 것이다.
3) 비수도권의 건설경기 대응능력의 제고
중장기적으로건설경기의구조적특징은지역별로비대칭적으로나타날수잇
다는 것으로 분석되었다 그 이유는 대규모 개발 사업이 비수도권인 호남권 충. ,
청권 영남권을 중심으로 추진되기 때문이다 그리고 지역별로 건설시장 여건이, .
나건설자재산업그리고건설인력시장상황이다르기때문에지역별로건설경기
순환구조나 건설경기변동으로인한파급효과가다를수밖에없을것이다 따라.
서 건설경기 대응방안에서 비수도권 지역 특히 대규모 개발 사업이 집중적으로
이루어지는호남권과충청권그리고영남권에대한고려가집중적으로이루어져
야 할 필요가 있다 고려 방향은 다음과 같이 정리된다. .
첫째 행정중심복합도시 뿐만 아니라 기업도시 및 혁신도시의 본격적인 건설,
에 대비하여상대적으로공급구조가취약한비수도권특히호남권과충남권 영,
남권을 중심으로 행정중심복합도시 및 기업도시 개발 사업이 착공되는 년2007
부터 년까지지역별건설자재및건설인력수요가크게증가할것이기때문2012
에 이에 대한 대응방안을 강구하여야 한다.
둘째 시멘트 철근등건설자재는지역별유통체계를개선하되환경영향과주, ,
76
민들과의 마찰을 최소화하면서 호남권과 충청권 그리고 영남권에 골재특히 모(
래 등의 수급이 원활하게 이루어질 수 있 바다모래를 하역할 수 있는 전용항구)
를 마련하여 주택 만호 건설당시와 같은 골재 파동이 발생하지 않도록 하여200
야 한다.
셋째 신도시 개발이 정점에 이르게 될 년의 건설인력수요 약 만, 2012 200 명의
인 만10% 20 여명의건설인력부족에대비하여 년부터건설기능인력확보를2007
위해 수도권 호남권 영남권에 직업훈련원을 설립하고 충청권에 운용중인 직업, ,
훈련원을 확충하여 건설인력의 절대적인 부족에 대응할 수 있는 방안을 강구하
여야 한다.
넷째 건설기능인력양성전담부서를건설교통부에설치하여중장기적으로건,
설산업의발전을위한기반조정차원에서건설기능인력양성체계를구축하여야
하고 건설기능 인력의 이탈을 방지할 수 있도록 건설생산체계의 정비차원에서
건설기능인력 대책을 마련하도록 한다.
다섯째 산학연관이 참여하는 건설자재 및 건설인력 를 구성하여 신, TFT․ ․ ․
도시 개발이 착수되는 년부터 지역별 건설자재 및 건설인력 수급동향을 점2007
검하여 시의적절한 조치를 취할 수 있는 체계를 구축하여야 할 것이다.
4) 사전 건설경기 영향 평가체제의 구축
건설경기의 비대칭성과 불안정성에 동시에 영향을 줄 수 있는 요인으로는 제
도 및 규제 요인을 들 수 있다 건설관련 정책들의 경우 대부분 공공성이 높기.
때문에 제도변경으로인한비용이즉시시장에서시현되지않는다 따라서제도.
변경에 따른 비용을 감안하지 않게 되어 제도의 변경과 신설 등이 여타부문에
비해 빈번하게발생하는편이다 이처럼당장인식되지않는다고하여제도신설.
이나 변경 등이 남발되게 되면 건설부문 전체의 비효율성이 높아질 뿐 아니라
건설경기를교란시키는요인이될수도있다 따라서 대비건설투자비중을. GDP
일정 수준을 유지하고 세세한 제도변경을 남발하는 대신 운용의 유연성을 발휘
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하는 방향으로 정부정책을 추진한다면 건설경기는 점차 안정세를 찾아 갈 것으
로보인다 그리고이와함께건설부문내부에서 투자정책과부동산정책을. SOC
반대 방향으로조합하는등합리적인정책조합방안을고려해야한다 예컨대세.
부건설투자의 대비비중변화추이를보면 년부터 년동안을제외GDP 1996 1999
하고는 토목투자와건축투자가같은방향으로움직이고있다 즉건설투자의수.
준이과잉투자되고있었을뿐만아니라건설시장세부부문간의정책조합도건
설경기의 불안정성을증폭하는요인이될수있었음을암시한다 따라서토목투.
자와 건축투자 그리고민간부문과공공부문의투자를상호반대가되도록조합,
한다면과잉이나과소투자를막으면서건설경기의불안정성을줄일수있을것
으로 보인다 이를위해서는우선건설관련정책이나건설투자의건설경기에대.
한영향을사전적으로평가할수있는체계를구축하고그결과를건설경기대응
방안을 마련할 때 반영하는 방안도 강구하여야 한다.
2. 대응방안
1) 건설경기 안정기조의 유지방안 강구
(1) 독립적인 건설경기 대책 수립 검토
경기부양조치 및 부동산 관련 조치와 연계하여 건설경기 대책을 수립하도록
하는것을지양하고이들조치에대한사후대책으로서건설경기대책을수립하
도록 체계화할필요가있다 그방안으로경기부양이나부동산관련조치를취한.
지 개월이후건설경기를담당하는부처에서는건설경기대책을수립하여건설3
경기 안정 조치를 취하도록 하는 방안을 검토하여야 한다.
(2) 건설경기 대책 수립의 정례화
건설경기대책의시의성과효율성을확보하기위하여이를담당하는부처에서
는건설경기를진단하고그에따라서매년정부예산집행시점에맞추어건설경기
대책을 수립하도록 하는 방안을 검토할 필요가 있다 정부차원에서 연례적으로.
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건설경기 대책을 마련하여조치를취함으로써 실질적으로건설경기를안정시킬
수 있을 것으로 기대된다.
(3) 지역별 건설경기 대책 수립의 정례화
정부차원에서건설경기대책수립을정례화하는것과함께광역지자체도지방
자지단체의예산집행개시시기에맞추어매년지역별건설경기대책을수립하도
록하는방안을검토할필요가있다 지방자치단체고정부가수립한건설경기대.
책을 토대로 연례적으로 건설경기 대책을 마련하여 조치를 취함으로써 거의 실
시간 수준에서 건설경기를 안정시킬 수 있을 것으로 기대된다.
2) 건설경기 조절능력의 강화
(1) 건설경기 상시모니터링 체계 구축
각 지역별로 추진되고 있는 대규모 개발 사업을 상시적으로 모니터링 할 수
있는 체계를 건설교통부내에 구축하여 지역별로 건설경기에 대응할 수 있는 체
계를구축하여야한다 지역별로건설경기를모니터링하여특정지역에건설경기.
가과열양상을보일경우건설인력및건설자재수급대책을수립하는한편해당
지역에 대한 예산 집행시기를 조정할 필요가 있다SOC .
(2) 지역별 건설경기 예고지표 개발
건설경기조절능력을강화하기위하여지역별로건설경기예고지표를개발하
여운영하여지역별건설경기조절능력을강화하는데활용할필요가있다 우선.
정부차원에서 건설경기 예고지표를 개발하여 지방자치단체가 운용하도록 제도
화할 필요가 있다 지역별 건설경기예고지표는 현재 지방자치단체와 연계되어.
운용되고 있은 건설산업 를 근간으로 지역별 건설계약지수를 개발하여 운용DB
함으로써지역별건설경기를실시간에모니터링하면서건설경기동향을파악할
수 있을 것이다.
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(3) 대규모 개발 사업 일정조정 제도 도입
자재및건설인력수급상의심각한문제가발생할것으로예상되는경우일정
규모이상의대규모개발사업개발주체에게개발사업추진일정등을사전에조
정하도록 지방자치단체장이나 해당개발사업 추진주체에게권고하는 대규모「
개발 사업 일정조정 제도 도입을 검토할 필요가 있다 이 제도의 도입과 함께.」
대규모 개발 사업을추진하는지방자치단체나 사업추진주체는중장기사업의경
우 매년 사업추진일정과 계획을 제출하도록 하는 방안도 강구할 필요가 있다.
3) 비수도권 지역의 건설경기 안정
(1) 건설자재 수급안정화 방안 강구
① 중장기 건설자재 수급 종합계획의 수립‘ ’
건설교통부 장관은 건설자재 생산 및 물류실태를 조사분석하여 중장기 건‘․
설자재수급 종합계획을 수립 년 중토록하고 행정중심복합도시 건설청뿐’ (2006 )
만 아니라기업도시및혁신도시를개발하는지자체 뉴타운을개발하는서울시,
등에서는 이를 기초로 건설자재 수급 세부대책을 수립하도록 한다.
기업도시 혁신도시 개발을 추진하고자 하는 지자체의 경우 사업계획에 반드,
시 중장기 건설자재 수급 종합 대책을 포함하도록 하고 계획이 수립된 경우에
한해 기업도시 혁신도시로 선정 시 가점을 부여하는 방안을 강구하도록 한다, .
② 지역별 건설자재 물류유통단지 설치 추진․
행복중심복합도시 기업도시 혁신도시가 개발되는 충청권 호남권 영남권의, , , ,
유휴산업 단지내를 대규모 건설자재 물류유통단지로 활용하도록 한다 년. 2006․
까지 관련법을 개정하여 산업단지를 건설자재 물류유통단지 또는 골재 비축단․
지로 지정할 수 있도록 하고 년부터 민간자본을 유치하여 조성을 추진하도2007
록 한다.
건설자재 물류유통단지 입주에 대해 금융지원을 강화하고 한시적인 세제혜․
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택을부여하고물류및비축단지를조성할경우건설자재의수급안정과함께공
동조달 공동 배송 등을 통해 비용 절감 효과도 기대된다, .
③ 골재 물량 확보 및 지역별 수급체계의 정비
연안해역 등 다수 지역에 골재채취단지를 지정 수급 불안 시 수자원공사 등,
공공기관이 적기에 채취를 추진하도록 한다 그리고 신도시 개발이 전국적으로.
분산되어추진된다는점을감안하여각권역별바닷모래를하역할수있도록항
구를 지정하고 하역비축시설을 마련해야 할 것이다 일예로 수도권과 충남권.․
을 대상으로 평택항을 호남권을 대상으로 목포항을 영남권을 대상으로 울산항, ,
을 바다모래 하역비축 항구로 지정하고 년까지 시설을 확충할 수 있을 것2007․
이다 년부터 년까지한시적이지만골재수급안정을위하여필요한경우. 2007 2015
특정 항구를 바다모래 하역비축항구로 지정할 수 있도록 하는 방안을 강구하․
도록 한다 또한 각 지자체와 긴밀히 협조 태안당진강화군 등에서 각각 연. , ․ ․
간 만 씩 바다모래 공급을 추진한다1,000 .㎥
하천육상모래의 경우 아산호 및 남한강 등에서 안정적으로 공급토록 하고, ,․
이외에다른지역도개발을추진하도록한다 에서연간 만 씩공급하. EEZ 1,000 ㎥
고 있으며 향후 추가 소요량 충당을 위해 필요시 공급물량 확대한다 이 경우, .
채취허가권자는 연안 해역은 시장군수 는 건설교통부장관이 갖도록 한다, EEZ .․
끝으로 북한모래의 반입물량 확대하는 등 골재 채취선을 다양화하여야 한다.
연도별 골재수급계획에 반영하여 점차적으로 확대 만 만(500 1,000˜ 하도록 하)㎥
고 연간 바다 모래소요량 만3,000 중 수준인 만30% 1,000㎥ 까지 물량확대를㎥
추진한다 이외에 중국 동남아 등 수입가능 지역에 대한 조사도 지속적으로 추. ,
진하도록 한다.
④ 모래 비축 추진
모래비축은업체가자체적으로비축하도록권장하고저리의비축자금을융자
하는 등 금융지원 확대방안을 강구37)한다 필요한 경우 조달청에서 업체부지에.
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비축하는 방안도 추진하며 기업도시나 혁신도시 개발로 골재수요가 급증할 것,
으로 예상되는 지역에골재채취단지를지정하여 비축장으로활용하여골재수급
비상시 대처하도록 한다.
(2) 건설인력 수급안정
① 중장기 건설인력 확보계획 수립
고령화노령화에 대비하여 국내외에서 건설기능 인력을 확보할 수 있도록 건․
설인력 수급실태를 조사 분석 후 년 단위의 중장기 건설인력 종합계획을 수5 ‘ ’
립 하고이에따라서연간 건설인력수급계획 을수립하도록한다 필요에따.「 」
라서대규모개발사업을추진하는주체도 중장기건설인력종합계획을감안하‘ ’
여 해당 사업별로 사업이 종료될 때까지 매년 건설인력 수급계획 을 수립하「 」
여 제출하도록 한다.
② 지역별 건설인력양성기관의 확충
건설인력관리센터기능확대를통해 기능인력을체계적관리할수있는방안,
을 강구하고 지역별 건설인력양성기관을 확충하여야 한다 중장기 건설인력 종.
합계획에따라서현재전문건설공제조합에서운영하고있는충북음성의건설기
능인력 직업훈련원을 정비확충 하고 호남권 영남권 건설인력양성기관의 신설,․
방안을 강구하여야 한다.
③ 해외 건설인력 활용의 유연성 확보 및 다양화
건설부문의국내인력수급현황을토대로 중장기해외인력활용계획을수립하‘ ’
고 고용허가제개선등을통해해외건설인력활용확대방안을강구한다 건설현.
장에 만1 명가량공급되고있는외국인력산업연수생확대를검토하고고용허가
제의작업장제한규정을완화하여최소한사업단위로고용허가 외국인근로자( )
37) 산업자원부의 경우 석골재에 대해서 산업자금을 융자하고 있다.
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의 지역 간 이동이 가능하도록 조치한다 고용기간도 년 기준으로 획일적으로. 1
하기보다는 사업기간기준으로유연하게허용 사업의연속성을유지할수있도,
록 한다.
(3) 기타 건설자재 및 인력 수급안정화 방안
① 건자재산업 육성
신도시건설기간동안한시적으로비축이가능한건설자재에대해비축품목으
로지정하여정부비축을통해건설자재의수급및가격안정을도모한다 그리고.
난립하고 있는 건설자재 유통업의 구조조정을 통해 통합화 대형화를 유도하여,
물류 및 비축기지에 적극 유치를 추진한다 유통업체에 대한 지원을 통해 단순.
유통기능에서 금융 비축 기능에 이르기까지 기능을 확대한다, .
② 전담기구의 강화
건설자재및건설인력수급과관련하여기획 관리및조정업무를전담하도록,
전담부서의 기능을 강화하는 한편 건설관련 부처 및 관련 협회와의 협조체제를
구축하여 건설자재 및 인력수급 안정을 기하도록 한다.
③ 건설자재거래 및 인력고용에서의 전자상거래 활성화
건설자재의전자상거래나건설기능인력의인터넷등을통한채용이가능하도
록정보유통체계를구축하고비수도권중심으로신도시개발이이루어지고있다
는점을감안 언제어디서나건설자재를구매하고건설기능인력을채용할수있,
는시스템구축을추진한다 현재건교부가운용하고있는 을기반으. KISCON.net
로건설자재및건설인력정보유통체계를저렴하게구축하여효율적으로운용할
수 있을 것이다.
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4) 사전 건설경기 영향 평가체제의 구축
(1) 대규모 개발 사업 건설경기 영향 평가체도 도입 검토
대규모 개발 사업에 대한 사전 건설경기 영향 평가를 하도록 하고 영향 평가
결과 해당지역의 건설경기에 대한 영향도가 일정 비중 이상이 초과하는 경우에
는 사업일정 등을 조정하도록 하거나 개발 사업에 따라서 발생하는 건설자재나
인력수요에대한별도의대책방안을강구하도록한다 이제도는대규모개발사.
업에 대한 일정조정 제도와 연계 운영할 경우 효과적으로 건설경기를 안정시킬
수 있을 것으로 보인다.
(2) 건설자재 및 인력수급 예고지표 개발
지역별로주요자재인시멘트 골재 철근를대상으로하는건설자재수급예고, ,
지표와 주요 인력에 대상으로 하는 건설인력 수급예고 지표를 개발하여 지역별
건설자재 및 인력수급이 불안정 가능성을 사전적으로 파악하여 시의 적절하게
대응방안을 강구할 수 있도록 하여야 한다.
(3) 타당성 조사와 건설경기 영향평가 연계방안 강구
대규모개발사업추진에따른건설경기의불안정성을사전적으로모니터링하
고대응방안을강구할수있도록타당성조사시건설경기영향평가를하도록하
는 방안도강구한다 이러한방안이강구되면건설경기를불안정하게만드는불.
필요한 건설경기 부양대책이나 연착륙대책을 최소화할 수 있다.
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5 C H A P T E R 5․ ․ ․ ․ ․ ․ ․결론
본장에서는향후 년까지집중적으로추진되는행정중심도시 기업도시 혁신도2015 , ,
시 건설사업 추진으로 인한 건설투자수요의 변화에 따른 건설경기 순환구조와 이로
인한 건설산업과 거시경제에 대한 파급효과를 파악하여야 보다 실효성 있는 중장기
건설경기대응방안이마련될수있다는점을강조하면서이연구의특징과한계그리
고 정책건의 및 향후 과제에 대해서 논의하고자 한다.
1. 건설경기 구조적 진단의 의의
왜 건설경기를 불안정하게 하였는가 건설경기를 불안정하게 만든 요인에 대?
해서는 여러갈래의논의가있어왔다 거시경제환경변화라는주장도있고건설.
수요의변화라는주장도있으며건설경기부양대책이나부동산투기억제대책이
라는 주장도 있다 이에 대해서는 많은 실증적인 분석이 이루어지고 있다 그리. .
고 건설경기를안정시키기위한조치가취하여지고있다 건설경기가과열기미.
를 보이면 건설경기를 억제하기 위해 금리를 인상하거나 조세제도를 강화한다.
그리고 건설경기가 침체국면으로 접어들면 건설경기를 부양하거나 연착륙시키
기위해금리를인하하거나조제제도를완화하고신도시건설과같은대규모사
업을 추진하게된다 이러한조치들은건설경기대책으로써뿐만아니라통상적.
인 금리정책 조세정책 또는 개발 사업으로도 추진된다 그러나 실제로 이러한, .
조치들이나 개발사업과 건설경기와의관계에대해서는 많은분석이이루어지지
않고 있으며 이 때문에 건설경기와 관련된 처방의 효과도 미미할 뿐만 아니라
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때로는건설경기과열이나침체를증폭시켜서건설경기를불안정하게만들게된
다.
건설경기 구조적 진단은 건설경기가 침체양상을 보일 때 취하는 건설경기 부
양 또는 연착륙대책이 시의적절하고 효과적인가 하는 질문으로 출발하였다 이.
러한 질문에 대한 해답을 얻음으로써 보다 건설 산업이나 거시경제에 순응하는
효율적인건설경기대응방안을강구할수있을것으로보았다 즉건설경기구조.
적 진단은 지금까지 막연하게 이해하고 있던 건설경기부양조치의 실체와 그의
효과를 파악하는것이다 그결과 년대중반까지정부가부동산경기부양대. 1980
책이나 부동산 거시경제 동향에 따라서 안정적이었다고 볼 수 있던 건설경기가
년부터 추진된 주택 만호 건설 이후 과열과 급랭이라는 불안정한 양상1988 200 ‘ ’
을 보였다 그리고외환위기를겪으면서도불안정한양상은제거되지않고있었.
다 건설경기의 불안정한 양상은 건설 산업에 파급되었을 뿐만 아니라 고용 물. ,
가등거시경제지표에도좋지않은영향을미쳤다 이러한분석결과가시사하는.
바는건설경기대책으로추진하든통상적인개발사업으로추진하든간에대규모
개발 사업이 정책요인으로써건설경기순환구조에 영향을미치고건설산업이나
거시경제에 영향을 미쳤다는 것이다.
참여정부는국가균형발전을위하여 년부터본격적으로다양한대규모의2007
개발사업을추진할계획이다 행정중심도시 혁신도시 기업도시 서울의뉴타운. , , ,
개발등이대표적인예이다 이외에도전국도처에서크든작든개발사업이추진.
되고 있다 대사업으로 인한 건설투자소요만 년부터 년까지 약 조. 4 2007 2015 129
원에달한다 매년약 조원에달하는규모이다 이러한개발사업으로인한건. 14 .
설투자수요는거시경제내에서일상적인건설수요가반영되어발생하였다고볼
수있으나과거의사례에대한분석결과이러한개발사업은정책요인으로서과
거주택 만호건설당시의예와같이건설경기순환구조 건설산업 거시경제에200 , ,
영향을 미친다 따라서 그에 대한 대응방안을 모색하여야 할 필요가 있다 다시. .
말하면 연간 조원이 투자되는 개발 사업을 추진한다는 것은 별도의 조치가14.4
없어도 건설경기를 부양시키는 효과를 갖는다고 보고 그에 대한 대책을 마련하
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여야 한다는 것이다.
년부터 년까지건설경기의구조적특징은다음과같이요약된다 첫2007 2015 .
째 건설경기는 년부터 년에걸쳐전반적으로호황기조를유지할것이, 2007 2015
나 기간에따라서는부분적인침체양상을보일것으로전망된다 그리고건설경.
기의 변화폭은 과거에 비해 작기 때문에 정책변화에 건설경기가 민감하게 반응
할것이다 따라서건설경기에영향을줄수있는조치를취할경우시의성을확.
보하는 것이 중요한 과제가 될 것이다 둘째 대규모 개발 사업이 공급여력이나. ,
잠재력이높은수도권보다낮은비수도권에서추진되어건설경기순환구조의지
역적특성을보일것으로예상된다 예컨대 대대규모개발사업이계획대로추. 4
진될경우가장영향을받는지역이호남권 충청권 영남권순이다 이들지역은, , .
수도권에 비해 건설자재나 인력 등의 공급구조가 취약하기 때문에 건설 산업이
나지역경제에부정적인효과를미칠수있을것이다 셋째 동일한시기에비수. ,
도권에만 대규모 개발 사업이 추진되지 않고 국가균형사업 추진의 일환으로 수
도권내의낙후지역의개발과서울시뉴타운개발사업도본격적으로추진될것이
기때문에모든지역의건설경기가호조세를보일것으로예상되며이로인해서
지역에따라서건설자재및인력수급문제가크게부상될수도있다 주택 만호. 200
건설당시와는 크게 다르다38) 이러한 진단결과에 따를 때 건설경기 대응방안은. ,
비수도권과수도권을함께고려하면서보다지역별로세부적으로접근하여야할
필요가 있다.
2. 연구의 의의와 한계
이 연구는 건설경기를 새로운 시각으로 해석하여 보다 현실적인 건설경기 대
응방안을마련하였다는것이커다란특징이다 그리고 기법을이용하여건. NBER
설경기지표를 작성하고 모형으로 건설경기 불황과 호황가능성을 분석하였MSF
38) 주택 만호건설은 주로 수도권중심으로 이루어졌기 때문에당시에는 수도권 이외의지역에서는200
건설자재나 인력등의 수급불안정이 크게 부각되지는 않다.
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으며대규모개발사업과같은정책요인에의한건설투자수요를사례분석을통해
서 추정하였다 그리고건설산업과거시경제에대한파급효과는원래 모형. CGE
으로분석하려하였으나전단계인 모형과구조방정식모형을이용하여분석SAM
하였다 즉다양한기법과모형을적용하여가급적객관적이고과학적인분석이.
이루어지도록 하였다.
앞서 제시한 다양한 연구의 의의에도 불구하고 몇 가지 한계점이 있다 첫째. ,
대규모개발사업추진에따른건설투자수요를서울시의뉴타운개발사업의경제
성분석결과만을 사례로부터 구한 원단위를 이용하여 일률적으로 추정함으로써
수도권 이외의 지역에서 추진되는 대규모 개발사업의 특징을 반영할 수 없었다
는 점이다 왜냐하면 건설투자수요는 유사한 성격의 사업이라도 지역에 따라서.
건설투자 유발효과가달라질수있기때문이다 따라서이러한문제점을개선하.
기위해서는지역단위의보다미시적인분석이필요하다 둘째 향후대규모개발. ,
사업과같은정책요인에의한건설경기순환구조의변화가비수도권지역을중
심으로나타날것으로예상되고있으나지역별로이에대한분석이미흡하여지
역특성을 감안한 보다 구체적인 건설경기 대응방안을 강구하지 못했다는 것이
다 이에 대해서는 이 연구를 보완하는 수준 이상의 추가적인 별도 연구가 이루.
어져야할것이다 끝으로건설경기구조적진단결과를감안하여제시된대응방.
안들이실제로시행되었을경우에건설경기와거시경기에나타날기대효과를시
산해 보지 못했다는 점도 이 연구의 한계라 하겠다.
3. 정책건의 및 향후 과제
년 주택 만호 건설추진 이후 건설경기 대책은 다소 우왕좌왕하는 양상1988 200
을보였다고하여도과언이아니다 특히주목하여야할점은건설경기대책이경.
기부양에 더 큰 비중이 주어졌다는 점이다 건설투자가 생산유발효과나 고용유.
발효과가 크다는점때문이다 그러나경기부양에초점이맞추어진건설경기대.
책은거시경제를불안정하게하는요인이되었으나더큰문제는건설산업을불
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안정하게만들고건전한발전의저해요인이될수있다는점에서신중을기하여
야한다 특히건설업체수가크게증가한상황에서는건설경기부양대책은더욱.
더 신중을기하여야한다 거시경제나건설수요등에의해서건설시장이형성되.
지않고경기부양이라는정책적인요구에의해서건설시장이형성됨으로써건설
수급 불안정 현상이 장기화 된다는 문제가 발생할 수 있다 더 큰 문제는 결국.
건설산업을적정하게육성하고국민경제를견실하게이끌어가는데에도장애요
인으로 작용한다는 것이다 왜냐하면 건설경기 부양에 초점이 맞추어짐에 따라.
서건설시장은항상가상적인호황국면을보이게되어건설업체는기술개발이나
구조조정을통해서경쟁력이나생산성을제고하기보다는수주경쟁에만열을올
리게되어건설산업의견실한성장을기대하기어렵게만들기때문이다 이러한.
문제점은 최근에더욱더두드러지게나타나고있다 이러한점에서건설경기대.
책은 매우 중요한 의미를 갖는다.
정부차원의건설경기대책은건설경기안정에초점을맞추어시의적절한조치
를취하는것이다 이를위해서는무엇보다중요한것은정부차원에서명확한건.
설경기에 대한이해이다 무엇보다중요한것이건설경기에대한정확한진단이.
다 이를 위해서는 우선 건설경기 동향을 보다 명확하게 파악할 수 있는 체계가.
구축되어야 한다 특히 정부가 추진하는 크고 작은 개발 사업을 시의적절 하게.
모니터링 할 수 있는 체계가 구축되어야 한다 이 체계는 최근 건설경기의 순환.
구조지역적으로특색을보인다는점에서지역별건설경기동향을파악할수있
을 정도이어야할것이다 그리고대응방안도포괄적이고개괄적으로금리를인.
상하거나 조세제도를 강화하는데에서벗어나 건설시장과건설산업을안정시키
는방향으로마련되어야한다 예컨대한지역의건설경기가과열되는양상을보.
일 경우 금리나 조세제도의 조정을 통해서 건설경기를 안정시키기 위한 조치를
취하기보다는과열로인한파급효과를최소화하는방안즉건설자재난인력수급
을안정시키는방향으로조치를취하여야할필요가있다 향후지엽적이고지역.
적으로건설경기가과열되거나침체될가능성이크다는점에서이러한방향에서
의 대응방안은시급히마련되어야할것이다 이를위해서는지역별로건설경기.
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를 모니터링 할 수 있는 체계의 구축이 시급히 추진되어야 할 것이다.
향후건설경기대응방향을감안할때 향후정부차원에서의중요한과제는건,
설경기에대한연구를지속적으로추진하여야하며지역적으로건설경기를 모「
니터링 하는기반이되는건설경기관련정보를정비하고확충하고이를데이터」
베이스화하여범용적으로활용할수있도록하는것이다 그리고무엇보다중요.
한 과제는 건설경기 진단결과에 시의 적절하게 대응할 수 있는 정책적행정적․
운영체계를 구축하는 것이다 마치 재난재해 방지체계와 같이 건설경기에 대. ․
응할 수 있는 체계를 구축하여야 한다.
4. 맺는말
년대들어서국민경제는 관리체제를극복하고견조한회복세를보이2000 IMF
고 있다 그러나 건설경기는 여전히 회복의 속도가 느릴 뿐만 아니라 불안정한.
양상을보이고있다 이런상황에서행정중심복합도시 기업도시 혁신도시등의. , ,
대규모개발사업들이추진중이다 경기변동과정책효과를구조적으로파악하고.
있지못하면과거주택 만호건설사업당시와같은건설경기과열현상이재200
연될 수 있다 따라서 건설경기의 순환구조를 진단하고 주택 만호 건설 사업. 200
의 정책효과를분석하였다 또한향후에예상되는경기변동과추진중인대규모.
개발사업들을 감안하여 건설경기 대응방안을 제시하였다.
연구에서제시되어있는대응방안을참고로정책당국에서는보다효율적으로
건설경기에대응할수있기를기대하고학계나전문가들은이연구를기초로보
다 새롭고 발전된 연구를 추진하기를 기대한다.
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SUMMARY
The Impacts of Construction related policy on the Construction
Business cycle, Construction Industry and National Economy
Jae-Yong Kim, Hong-Ki Ahn, Hyeock-Jin Kwon, Min-Chul Kim
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A P P E N D I X․ ․ ․ ․ ․ ․ ․
부 록
부록 구조방정식모형의 구축1.
연구의목적과관심분야에따라다양한방법으로건설경기와국민경제간의관
계 및 상호작용에 대해 접근할 수 있다 접근방법과 내용이 다양한 반면 대부분.
의연구는관심분야에한정되어있다 이연구에서특정변수나주제가아닌국민.
경제 전반과건설산업간의관계를파악하려는목적을가지고있다 이런목적에.
적절한방법론으로구조모형을설정하고 건설경기를포함하는양자간의상호작,
용을 살펴보았다.
구조모형은크게두부분으로구분된다 첫째는추정과역사적시산부분이다. .
이 부분에서는 거시경제의 안정성장경로를 포착하게 된다 거시경제의 성장과.
변동을동태적확률과정을통해추정하는과정으로서통상최소자승법 단(OSL), 2
계최소자승법 등의방법을이용한다 둘째는정책효과분석으로이부분에(2SLS) .
서는거시경제에가해지는충격에대해서각각의변수들이균형성장경로를이탈
한 후 다시 균형성장경로로 수렴해 가는 과정을 통하여 정책효과를 진단한다.
모형의 설정1)
모형을설정하고추정하는단계는거시경제의균형성장경로를포착하는단계
로서 추정방정식과항등식들을설정하고추정한후 역사적시산을통하여현실,
모사 정도를 검정하는 과정을 거치게 된다(depict) .
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모형의 기본구조와 조정기제(1)
모형은 총수요부문 공급부문 임금물가부문 금융재정부문 재KRIHS05A , , - , ,․
정조세부문 그리고 부동산부문으로 구성되었다 해외부문도 있으나 별도로 분- , .
류하지는 않고 임금물가부문 등에 부분적으로 포함되었다- .
모형에 사용된 자료는 연간 주기의 자료이다 단기예측이나 단기적인 정책효.
과보다도 정책효과가 장기적으로 누적되어 나타났을 때의 효과 즉 스톡효과에,
도 관심을 갖고 있기 때문에 연간자료로 모형을 구성하였다.
구조모형에있어조정기제는모형의기본구조와함께모형의성격을규정하는
중요한요소의하나이다 모형의조정기제는모형에충격이가해졌을때 반응하. ,
는크기와방향을결정하고반응곡선을다시균형으로돌아오게하는역할을담
당함으로써 모형의 안정성과 동태적 특성을 결정하는 핵심적 요소이다 일반적.
으로 조정기제는 순환고리싸이클 혹은 형태를 띠게 된다[ feed back] . KRIHS05A
에서 사용된 조정기제는 다음과 같다.
가장대표적인조정기제로는승수효과를들수있다 투자와소비가발생하면.
를 증가시키고 가 증가하면 전반적인 경기가 호전되었다고 보고 다시GDP , GDP
투자와 소비가 발생하는기제로서총수요부문에서 기본적으로작동하는기제이
다.
둘째로 조정기제의 매개변수 역할을 하는 변수는 이자율이다 이자율은 기본.
적으로 투자와 저축의 함수로서 다시 투자에 영향을 주도록 설계함으로써 시스
템이 안정되도록 하였다.
셋째로조정기제의매개변수역할을하는또다른변수는물가이다 물가에는.
소비자물가지수 생산자물가지수 수출입단가지수 환율등여러가지가있을수, , ,
있으나 여기서는 디플레이터를 주된 매개변수로 사용하였다 물가는 수요GDP .
와공급측면에서두루두루작용하면서수요와공급간의균형을유지해주는중
요한 역할을 한다 그리고 명목변수를 실질변수로 환산해 줌으로써 실물부문과.
화폐부문을구분해주는역할도하게된다 이같은물가의작동원리는시스템이.
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균형을 크게 벗어나지 않았을 때 작동하는 기제로서 균형조정39)에 해당한다.
물가는균형조정뿐만아니라불균형조정기제로도작동하도록구성하였다 건.
설투자가건설스톡화하여생산에사용되는비교적장기간에걸친효과를포착하
기 위해서는 불균형 조정기제가 필요했기 때문이다 도출된 정책반응곡선을 통.
해 보면 불균형 조정기제는 비교적 장기간에 걸쳐 장주기진동 현상, (long swing)
을 만들어 냄을 확인할 수 있다.
구체적으로 에서 불균형 조정기제의 매개변수로 사용된 변수는KRIHS05A
갭혹은인플레이션갭이다 총수요와총공급간에격차가나타나면임금이GDP .
변하고임금은물가에영향을주고물가의영향은위에서설명한물가의조정기
제를 따라서조정이이루어지게된다 또하나의순환고리는공급부문에서발생.
한다 갭이발생하면임금과경제활동참가율이변하고이는취업자수에영. GDP
향을주게된다 취업자수가변하면총공급이변하고총공급의변동에따라. GDP
갭이 변하는 식의 순환고리이다.
해외부문에서조정기제로사용된매개변수는수출단가이다 물가가임금에영.
향을주고임금이수출단가에영향을줌으로써수출량이변하고이는다시총수
요에 영향을주는방식으로조정이이루어진다 그러나환율은조정기제로사용.
하지 않고 외생화하였다.
끝으로 재정부문에서는 조세수입을 매개변수로 사용하였다 조세수입이 변하.
면 항상소득이 변하게 되고 이는 직접 소비에 영향을 미치게 된다 항상소득의.
변화는 저축수준을 변화시킴으로써이자율을변화시키고 이자율의변화는투자
를변화시킨다 이렇게소비와투자가변하면총수요가변하고총수요는다시조.
세수입을 변화시키게 된다.
39) 균형조정이란 가격이 탄력적으로 움직여서 불균형이 신속하게 조정되는 것을 의미한다 반면 불균.
형 조정이란 불균형상태가 비교적 장기간에 걸쳐 조정되어 가고 시스템 내에 불균형이 상시적으로
일정부분 존재한다는 가정하에 이루어지는 조정을 의미한다.
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(2) 이용자료 및 추정방법
추정방법은 OLS(Ordinary Least Square)를 사용하였다. KRIHS05A 모형에 사용
된 내생변수는 총 38개로 아래의 <부표 1-1>과 같다. 전부 38개의 방정식이 있고 
그 중에서 22개는 행태방정식이고 16개는 항등식이다. 설비투자방정식의 경우 
오차수정모형을 적용하였다. 그리고 평균노동생산성(laborp)과 경상수지(tb)는 항
등식으로 모형내에서 구하지 않고 사후적으로 모형 밖에서 구하더라도 모형에 
아무런 영향을 주지 않는다. 단순히 계산의 편의를 위해 모형 내에서 구하도록 
하였다. 따라서 실질적인 내생변수는 34개이다.
<부표 1-1> 내생변수
1 cp 민간소비 20 laborp 평균노동생산성
2 cpi 소비자물가지수 21 landpi_n 지가지수
3 errc_ifm 설비투자의 오차수정항 22 let 취업자수
4 gdp 국내총생산 23 lfpr 경제활동참가율
5 gdpp 잠재 국내총생산 24 lft 경제활동인구
6 hks 주택자본 25 mgs 상품수입
7 hprice 주택가격 26 mks 설비자본스톡
8 ifb 건물건설투자 27 mm 총수입
9 ifbh 주택투자 28 nhks 비주거용건물스톡
10 ifbnh 비주거용건물투자 29 pgdp 국내총생산 디플레이터
11 ifc 건설투자 30 pxgs 수출단가지수
12 iff 토목(SOC)투자 31 socks 토목(SOC)스톡
13 ifg 총고정자본형성 32 taxv 총조세수입
14 ifm 설비투자(단기방정식) 33 tb 경상수지
15 ifml 설비투자(장기방정식) 34 ur 실업률
16 inf_gap GDP 갭, 인플레이션 갭 35 wage 임금
17 is 재고투자 36 xgs 상품수출
18 jeonse 전세가격지수 37 xx 총수출
19 ks 총자본스톡 38 ycb 회사채수익율
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외생변수는 더미변수를 제외하고 19개의 변수가 사용되었다. 더미변수를 포함
하면 모두 34개이다.
<부표 1-2> 외생변수
1 cca 감가상각율 11 pmgs 수입단가지수
2 cg 정부소비지출 12 pop15 15세 이상 인구
3 hksd 주택자본의 감가상각율 13 rtkor 원/달러 환율
4 hscon 주택건설 14 socksd 토목(SOC)자본의 감가상각율
5 ifm 설비투자 15 std 통계상 불일치
6 ifns 무형고정자본형성 16 unsell 미분양율
7 lhy 근로시간 17 wcpi 세계물가지수
8 m3e 총유동성 18 wxm 세계교역량
9 mgsv 상품수입(명목) 19 xgsv 상품수출(명목)
10 nhksd 비주거용건물의 감가상각율
(3) 자본스톡의 추계
생산함수를 추계하기 위해서는 주택과 비주택의 자본스톡의 시계열을 추계해
야 하며 여기서는 다항식기준년접속법을 이용하였다. 다항식기준년접속법이란 
국부조사를 통해 실제 자본스톡 자료를 확보하고 있는 10년간의 자본스톡량과 
그 사이에 이루어진 투자량을 다항식으로 연결하는 방식이며, 이 때 폐기율40)이 
일정하다고 가정한다.
본 연구에서는 분기 단위의 시계열 자료를 확보해야 하므로 다항식기준년접속
법을 두 번 적용하였다. 1차적으로 연간 자본스톡자료를 추계하고, 1년 동안 폐
40) 자본스톡의 시간에 따른 소모분을 감가상각율이라고 표현하나 총자본스톡과 순자본스톡에 각기 구
분하여 사용할 때에는 총자본스톡의 소모분을 폐기율이라하고 순자본스톡의 소모분을 감가상각이
라 함. 여기서는 총자본스톡을 추계하므로 폐기율이란 표현을 쓰기로 함
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기율이 일정하다는 가정하에다시 다항식기준년접속법을적용하여연간자료를
분기자료로 세분하였다.
건설자본스톡 추계과정을 아래의 표를 이용하여 설명하면 다음과 같다 먼저.
국부통계 상의 건설자산 자료를 년 기준의 실질치로 전환해 준다 이 때 사2000 .
용할 수 있는 지수로는 생산자물가지수 소비자물가지수 자본재형태별 고정자, ,
본형성 디플레이터 물가배율 등이며 여기서는 생산자물가지수를 적용한다, , .41)
다음 단계로 건설투자실질치와건설자산 실질치를이용하여다항식기준년접속
법대로 차방정식을 구성하며 이 때 사용되는 계수값이 부표 에 있는 다10 , < 1-3>
항식벡터이다 차방정식의해중에서 과 사이의값을택하고없을경우에는. 10 0 1
절대값이가장작은값을택하며 이렇게구한해가 폐기율에해당된다 다음, (1- ) .
단계는 폐기율 기준년의 건설자산 실질치 그리고 건설투자 실질치를 이용하여, ,
실질건설자본을추계한다 이때. K t+ 1 = (1 - δ)K t + It의 관계를이용
하게된다 여기서. K t는 기의자본스톡t , It는 기의투자 즉고정자본형성t , , δ
는 폐기율을 의미한다 다음은 실질 건설자본을 생산자물가지수로 나누어 명목.
건설자본스톡을구한다 마지막으로 년이후의폐기율이 년 년간의. 1998 1987 ~1997
값과 같다고 가정하고 기준년접속법을 이용하여 년 이후의건설자본스톡을1998
연장하게 된다 부표 에서는 주택의 경우만을 예로 들었다. < 1-3> .
위의 방법을 적용하여 주거용건물 자본스톡주택자본스톡 비주거용건물 자( ),
본스톡 자본스톡 그리고 총자본스톡을 추계하였다 기타자본스톡 총, SOC , . [ =
자본스톡 주택자본스톡 비주거용건물 자본스톡 자본스톡 의 관계를- - - SOC ]
이용하여 기타자본스톡 자료를 추계하였다.
위에서구한연간자본스톡과국민계정상의분기별고정자본형성 즉투자자,
료를이용하여다시한번다항식기준년접속법을시행하여연간자료를분기자료
로 세분하였다.
41) 생산자물가지수를적용한가장큰이유는폐기율추정시음 의값을가급적피하기위함임 그러나(-) .
자본들간의다중공선성을피하기위해서는각시설에맞는고정자본형성디플레이터를이용할수도
있을 것임
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부표 주택자본스톡 추계 과정< 1-3>
단위 억원
주택자산*
명목( )
주택자산
년(2000
기준)
생산자
물가
지수**
주택투자**
년(2000
기준)
다항식
벡터 폐기율
주택자본스톡
년(2000
기준)
주택
자본스톡
명목( )
년1977
년1978
년1979
년1980
년1981
년1982
년1983
년1984
년1985
년1986
년1987
년1987
년1988
년1989
년1990
년1991
년1992
년1993
년1994
년1995
년1996
년1997
년1998
년1999
년2000
년2001
년2002
년2003
년2004
주 국부통계조사 국민계정
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모형의 구조 및 조정기제
부록 105
부문별 구성방정식의 추정2)
각각의 행태방정식 추정결과와 관련 항등식을 설명하면서 모형의KRIHS05A
안정성장경로를 보여주는 구조를 정리하면 다음과 같다.
총수요 부문(1)
최종수요부문은국내총생산의구성항목인소비 투자 수출입으로구성하였다, , .
먼저 민간소비 방정식은 자기시차변수와 가처분소득 그리고 실질총유동성으,
로추정하였다 자기시차변수는항상소득가설을고려하여추가하였다 기본적으. .
로민간소비는현재의가처분소득에가장크게반응하고다음으로항상소득수준
에영향을받고있다 유동성을반영하는실질총유동성 의영향은상대적으. (M3E)
로 적은 것으로 나타났다.
여기서 는자연대수를의미하고 은 변수의 기전값을의미한다LOG( ) X(-1) X 1 .
는 민간소비지출 는 실질국내총생산 는 명목조세수입 는 총CP , GDP , TAXV , M3E
유동성 그리고 은 외환위기 이후의 소비침체를 포착하기 위한 더spike1998 IMF
미변수이다 계수값 아래 괄호 안의 값은 값이다. t .
투자는주택투자주거용건설투자와비주거용건물투자 그리고토목투자방정식[ ] ,
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을 각각 추정하였다.
주택투자 방정식의 설명변수로는 신축적 가속도원리를 반영하여 자기시차변수
를넣고주택가격지수와주택건설실적을넣었다 실질회사채수익율도포함시켜보.
았으나 유의적인 결과를 얻지 못하였다.
비주거용건설투자 방정식은 수준변수가 아닌 증가율변수로 추정하였다 수준.
변수를 사용한 추정에서는 적합한 방정식 형태를 도출하지 못했고 수준변수와
변동율변수를연결하여 오차수정모형을구성해보기도 하였으나역시만족스러
운 결과를얻지못했다 변동율변수만으로추정했을경우에가장설명력도높고.
이론적으로도 부합하는 결과를 얻을 수 있었다.
비주거용건설투자 방정식의 설명변수로는 실질회사채수익율과 민간소비 토[ +
목건설투자를 이용하였다 주택투자가 실질회사채수익율에 대해서 유의적이지] .
않았던 것에 비해 비주거용건물투자에 대해서는 유의수준하에서 유의적인10%
것으로나타났다 이러한결과로부터주택투자와비주거용건물투자가상당히다.
른 요인에 의해 결정되고 있음을 알 수 있다 즉 비주거용건설투자는 상업성을.
가지기 때문에 금리에 의한 금융비용의 영향을 많이 받을 수밖에 없을 것이다.
비주거용건물투자의 상당부분은 산업용건물과 도시시설이므로 도시토목투자를
포함시켰고 경기수준을 반영하는 변수로 민간소비를 추가하였다.
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여기서 는 자연대수의 차분을 의미한다 는 비주거용건물투자DLOG( ) . IFBNH
이다 는 명목회사채수익율을 의미하고 는 물가상승율을. YCB 100*@PCH(PGDP)
의미하므로 은실질회사채수익율이된다 나머지변수[ YCB-100*@PCH(PGDP) ] .
들은 구조변화를 포착하기 위한 더미변수들이다.
토목투자방정식의설명변수로는자기시차변수와정부소비지출을이용하였다.
정책효과분석시에토목투자를외생변수에가깝게취급하기위해설명변수로다
른 방정식에 포함된 내생변수는 사용하지 않았다.
재고조정은 수출입에 대해서만 반응하도록 하였다 이 의미는 대외부문 이외.
의 다른 부문은 가격조정기제에 의해 신축적으로 균형을 찾아주므로 재고가 쌓
이지 않는 반면 대외거래 부문 즉 환율은 내생화하지 않았으므로 신축적으로, ,
균형을 찾아 주지 못하는 만큼이 재고로 조정된다는 의미이다.
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수출과 수입은 국제수지 기준의 상품수출과 상품수입을 추정한 후 교량(BOP)
방정식을 통해 국제수지기준의수출입과 국민계정기준의수출입을연결시키는
방식으로 추정하였다.
상품수입 방정식의 추정결과는 다음과 같다.
여기서 는상품수입 는수입단가 는 디플레이터MGS , PMGS , PGDP GDP , RTKOR
은 환율을 의미한다.
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상품수입과 총수입을 연결하는 교량방정식의 추정결과는 다음과 같다.
여기서 은 국민계정기준 총수입이고 는 상품수입 기준 물량MM MGS [BOP , ],
은 해당추정기간 동안의 평균환율 그리고 은 잔차항의 차자기상MER_M , AR(1) 1
관을 나타내는 계수값이다.
그리고 상품수출은 세계교역량과 세계물가지수대비 수출단가지수의 비율로
추정하였다.
여기서 는 상품수출 기준 물량이고 은 세계수출과 세계수입XGS [BOP , ] WXM
을 합한 세계교역량이다 는 세계소비자물가지수이고 는 수출단가지. WCPI PXGS
수이다.
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상품수출과국민계정기준의총수출을연결하는교량방정식은다음과같이추
정되었다.
여기서 는국민계정상의총수출이고 는 상품수출 기준 물량 그XX XGS [BOP , ],
리고 는 추정기간 동안의 평균환율이다MER_X .
총수요부문과 관련된 항등식들은 다음과 같이 개의 식으로 구성되어있다5 .
TB = XX - MM
GDP = CP + CG + IFG + IS + TB + STD
IFB = IFBH + IFBNH
IFC = IFB + IFF
IFG = IFC + IFM + IFNS
여기서 는 민간소비 는 총고정자본형성 는 재고투자 는 총수출CG , IFG , IS , XX ,
은총수입 는통계상불일치조정 는건물건설투자 는주택투자MM , STD , IFB , IFBH ,
는 비주거용건물투자 는 건설투자 는 토목투자 은 설비투자IFBNH , IFC , IFF , IFM ,
는 무형고정자본형성 는 경상수지 는 명목상품수출 는 명IFNS , TB , XGSV , MGSV
목상품수입이다.
생산 노동 공급 부문(2) - [ ]
생산노동부문은잠재국내총생산에바탕을둔생산함수및고용관련방정식들-
로 구성하였다.
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잠재 를추계하는방법은여러가지가있다 잠재 는자연실업율하에서GDP . GDP
물가를상승시키지않고실현할수있는최대의생산량으로정의된다 따라서자.
연실업율을추정하고다시잠재 를추정하는방식이가장전형적인방법이라GDP
할 수 있다 그리고 경기변동 주기를 추출할 때 사용되는 필터링 방식들. 42)로도
잠재 를 추계할 수 있다 여기서는 성장회계 방식에 근거하여GDP . (growth account)
를결정적추세인선형추세와선형제곱추세에의해회귀하는방식으로추계GDP
하였다.
위 식에서 설명된값 부분이 잠재 이다 와 추계된 잠재(fitted value) GDP . GDP
를 그래프로 그려보면 아래의 그림과 같다GDP .
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42) 통계청에서 사용하는 법 등이 대표적인 예이다Hodrick Prescott[HP] filtering, PAT .
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추계된잠재 를생산요소인자본과노동으로회귀함으로써생산함수를추GDP
정하였다 생산함수가노동과자본에대해수확불변 을적용하여추정하였. (CRTS)
다 추정 방정식은 아래와 같다.
여기서 는 잠재 이고 는 총자본스톡 는 취업자수 그리고GDPP GDP KS , LET ,
는 노동시간이다 그리고 추정식을 콥더글러스 형태의 생산함수로 다시 표LHY .
현하면 다음과 같다.
수확불변제약없이연구개발투자를설명변수로추가하여추정할경우수확체
감하는 형태의생산함수를얻게된다 수확불변과수확체감의경우를모두를이.
용하여 역사적 시산과 정책효과분석을 실시해 보았으나 그 크기와 패턴이 거의
유사하게 나타났다.
투자가 자본화 되는 과정을 동태적으로 표현하면 다음의 항등식들로 표현된
다.
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KS = IFG + (1-cca)*KS(-1)
mks = ks - hks - nhks - socks
hks = ifbh + (1-hksd)*hks(-1)
nhks = ifbnh + (1-nhksd)*nhks(-1)
socks = iff + (1-socksd)*socks(-1)
여기서 는 총자본스톡 는 총고정자본형성 는 총자본스톡의 감가상KS , IFG , cca
각율 는설비자본 는주택자본 는비주거용건물자본 는, MKS , HKS , NHKS , SOCKS
토목건설투자로 형성된 사회간접자본을 의미한다 는 주택자본의 감가상. HKSD
각율43) 는 비주거용건물자본의 감가상각율 그리고 는 사회간, NHKSD , SOCKSD
접자본의 감가상각율을 의미한다.
취업자수방정식은자기시차 실질임금 평균노동생산성으로회귀하여추정하, ,
였다 여기서 취업자수 방정식은 노동수요함수를 의미하는 것으로 실질임금에.
대해서는 음 의 관계를 보이고 노동생산성에 대해서는 양 의 관계를 보인다(-) (+) .
43) 실제로 자본스톡시계열을 추정할 때는 순자본이 아닌 총자본을 기준을 했기 때문에 실제로는 폐기
율이다.
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또한 경제활동참가율방정식은 자기시차변수와 세이상인구중 취업자수 비15
중 그리고 인플레이션 갭으로 회귀하여 추정하였다, .
경제활동참가율이 결정되면 다음의 항등식을 이용하여 경제활동인구를 구하
게 된다.
LFT = (LFPR/100)*POP15
경제활동인구가 결정되면 다음의 항등식을 이용하여 실업율을 구할 수 있다.
UR = (1-LET/LFT)*100
임금 물가 부문(3) -
임금물가부문은실질임금 국내총생산디플레이터 수출단가지수로구성하였- , ,
다 먼저 실질임금은 자기시차변수와 총노동투입대비 잠재 비중 그리고 인. GDP ,
플레이션 갭을 이용하여 추정하였다.
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여기서 는 임금 는 디플레이터 는 취업자수 는 노WAGE , PGDP GDP , LET , LHY
동시간 그리고 은 인플레이션 갭을 의미한다, INF_GAP .
디플레이터는 자기시차와 주택가격지수 그리고 임금으로 회귀하여 추정GDP ,
하였다 여기서설명변수로사용된임금은비용요인중하나로서 제품가격은생. ,
산비용에일정이윤 을더하여결정한다는마크업 가설을반영(mark-up) (mark-up)
하고 있다.
여기서 는 에 대한 기동안의 이동평균을 의미한다@movav(x,4) x 4 .
수출단가지수는 환율로 할인된 임금으로 회귀하였다 수출단가지수는 임금과.
물가 그리고 총수요를 연결하는 매개변수이다, .
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금융 및 재정부문(4)
금융부문은 시중금리를 대표하는 회사채수익율 하나로만 간략하게 구성하였
다 회사채수익율은 인플레이션율과 투자 그리고 저축으로 회귀하여 추정하였. ,
다 이자율은 물가와 함께 중요한 조정기제로 작용한다. .
여기서 는회사채수익율 는인플레이션율 는총투YCB , 100*@PCH(PGDP) , IFG
자 그리고 는가처분소득에서소비를뺀형태로저축이다, GDP-TAXV/PGDP-CP .
재정부문은조세수입방정식하나로구성하였다 조세수입은자기시차와세원.
을 반영하는 명목 로 회귀하여 추정하였다GDP .
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부동산부문과의 연계(5)
부동산부문은주택가격과전세가격 그리고지가로구성하였다 토지거래실적, .
의 경우 연간자료의 시계열이 짧아 모형화하기 어려워 제외하였다.
부동산부문과국민경제를연결시킬수있는고리는다양하게상정해볼수있
다 대표적으로금융부문을거쳐서상호간에연계가형성될수있다고보고이자.
율과 통화지표를 부동산 부문을 추정할 때 포함시켜 보았으나 유의적인 관계를
얻지 못했다44) 그러나 물가는 전세가격에 영향을 미치는 것으로 나타났다. .
주 택 가 격 전 세 가 격
지 가
부동산부문내부의인과관계는앞의그림과같이설정하였다 주택가격과전.
세가격은상호간에영향을주고받고지가는주택가격에만영향을미치도록하였
다.
모형의설명력과풀이가능성 그리고이론적관계를종합적으로고려하여다,
양한 시도를 해 본 결과 두 가지의 경로가 유의적으로 도출되었다 첫째는 주택.
가격이 주택투자에 정 의 영향을 미치는 경로이고 둘째는 국내총생산 디플레(+)
이터 즉 물가가 전세가격에 정 의 방향으로 영향을 미치는 경로이다, (+) .
44) 최근부동산가격상승의주요원인으로지목되고있는금리가부동산부문과유의적인관계를보이
지못한다는것은추정기간이 년대를모두포함하고있기때문으로보인다 즉외환위기이전까지80 .
는부동산에관련된금리가정책적으로정해졌기때문에금리변동이부동산시장에별로영향을미치
지못하였다 외환위기이후의연간자료만으로도추정이가능할정도로시간이지난후에는이자율이.
부동산 부문을 설명하는 유의적인 변수로 사용될 수 있을 것이다.
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주택가격은 자기시차변수와 전세가격 그리고 미분양율로 회귀하여 추정하였,
다 미분양율은 주택경기를 반영하는 대리변수로 설명변수에 포함시켰다. .
여기서 는주태가격지수 는전세가격지수 그리고 은HPRICE , JEONSE , UNSELL
미분양율을 의미한다.
전세가격지수는 주택가격과 국내총생산 디플레이터로 회귀하여 추정하였다.
토지가격은 자기시차와 주태가격으로 회귀하였다 여기서 은 지가. LANDPI_N
를 의미한다.
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모형의 검정3)
역사적 시산(1)
모형의현실설명력을확인하기위해역사적시산을한후수준변수의 RMSE%
와 변동율변수의 값을 계산해 보았다RMSE .
부표 모형의 설명력< 1-4>
변수명 변 수
RMSE
%
수준( )
RMSE
증가율( ) 변수명 변 수
RMSE%
수준( )
RMSE
증가율( )
민간소비 지가지수
소비자물가지수 취업자수
국내총생산 경제활동참가율
잠재 국내총생산 상품수입
주택자본 설비자본스톡
주택가격 총수입
건물건설투자 비주거용건물스톡
주택투자 국내총생산디플레이터
비주거용건물투
자 수출단가지수
건설투자 토목 스톡
토목 투자 총조세수입
총고정자본형성 임금
설비투자 상품수출
갭
인플레이션 갭 총수출
전세가격지수 회사채수익율
총자본스톡
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비율변수들의 경우는 가 아닌 로 평가하는 것이 더 적절하다RMSE% RMSE .
그결과설비투자와회사채수익율의설명력이다소떨어지고있으나전반적으로
설명력이 좋다.
화폐의 장기중립성 가설 검정(2)
모형이 제대로 설정되었는지 점검하는 과정은 어려단계를 거치게 된다 추정.
방정식의 계수값의 크기와 부호가 경제이론에 부합해야 한다 그리고 장기균형.
경로를안정적으로설명하고있는지를점검하는방법으로역사적시산을실시하
고 값을 점검해 보게 된다 여기서는 하지 않았지만 예측모형일 경우는RMSE% .
예측력 검정도 거치게 된다 보통은 여기까지를 확인하고 바로 정책효과분석으.
로 들어가게 된다 그러나 정책효과분석이 제대로 수행되었는지를 점검하기 위.
해서는한가지절차를더밟아야한다 바로정책반응곡선의움직임을확인해보.
는 작업이다 그중에서도화폐의장기중립성이모형에의해서설명되는지를점.
검해 보는 일은 최소한의 검정으로 반드시 확인해 보아야 한다.
부그림 화폐의 장기중립성 검정< 1-1>
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구조적 모형에서는사전적으로화폐의장기중립성VAR 45)을식별조건으로부
여하도록하고있으나구조방정식모형에서는사전적인식별조건을제약할수없
으므로 사후적으로 확인하게 된다.
모형이 화폐의 장기중립성을 충족시키는지 총유동성 이 지속KRIHS05A (m3e)
적으로증가할경우의충격반응곡선을구해봄으로서확인해보았다 아래의 부. <
그림 에서 보는 바와 같이 실물변수인 국내총생산 은 가량 증가1-1> (GDP) 0.09%
한후 으로수렴하고있다 단기적으로는효과가있으나 년정도지난후에는0 . 10
총유동성증가의 효과가 거의 사라진다 반면 물가변수들인 소비자물가지수와.
디플레이터는 으로 수렴하지 않고 일정수준의 값을 계속 유지하고 있음을GDP 0
확인할 수 있다.
45) 화폐의장기중립성이란보편적으로받아들여지고있는통화주의경제이론으로서통화량증가가실
물부문에단기적으로는영향을주지만장기적으로는영향을주지못하고가격수준만상승한다는내
용이다.
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부록2. 건설 CGE 모형의 구축
향후 건설수요가 주어졌을 때 이로 인한 거시경제 및 각 산업에 미치는 효과를 
분석하기 위해서는 여러 가지 방법이 가능하겠으나 국민경제 전체와 각 산업에 
미치는 영향을 동시에 분석하기 위해서는 거시경제와 미시경제가 상호 연계하여 
피드백이 가능한 계량경제 모형이 필요하게 된다.  이와 같이 산업간의 상호관계
를 포함하는 일반균형 계산모형에는 다부문 모형(Multi-Sector model), SAM 모형
(Social Account Matrix model), CGE모형(Computable Generalized Equilibrium 
model) 등이 있다.  한편  CGE 모형은 파라미터의 결정과정이 계량경제학적 방법
에 의해 모두 결정되지 못하는 것에 대한 비판이 있지만 다른 2개 모형에 비해 
가격결정이 내생화되어 있고, 경제주체의 경제행위가 최적화되어 있는 모형이라
는 점에서 강점이 있다.46)
본 연구에서는 건설부문 및 건설용역서비스 부문을 세분화하여야 하므로 산업
연관표의 건설 세부문별 자료를 바탕으로 거시경제와 정합성을 가지는 모형을 
구축하는 것이 자료이용 및 모형구축 측면에서 비교적 용이하므로 CGE 모형을 
선택하였다. 건설부문에 특화된 CGE모형이므로 상대적으로 건설부문을 세분화
된 타산업은 대분류단위로 통합하였다.  CGE 모형도 시장에서 수요와 공급에 의
해 가격과 생산량이 결정되는 신고전주의 CGE 모형과 생산요소 이동규제, 가격
변화의 경직성, 공급량의 제한, 시장의 불균형 등 불완전한 시장기능을 고려하거
나, 저축과 투자, 수출과 수입, 정부소비와 수입 등 거시적 총량변수들 간의 불균
형 조건을 반영하는 구조주의적 CGE 모형으로 나눌 수 있다.47) 본 연구에서는 
건설투자가 거시경제 및 건설산업부문에 미치는 효과분석을 주요 목적으로 하기 
때문에 복잡한 불완전한 시장기능의 가정을 도입하는 대신 신고전주의 CGE모형
(neoclassical CGE model)을 채택하였다.
CGE모형을 이용한 분석을 위해서는 우선 분석내용과 목적에 적합한 기준년
46) 각 모형의 장단점에 관해서는 김의준(2003)을 참조.
47) Robinson(1989) 참조.
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도의 사회회계행렬(SAM)을 작성하여야 한다. SAM은 한 경재내에서 1년 동안 
이루어진 경제변수들 간의 거래내용을 체계적이고 일관된 방법으로 재정리 한 
표로서 CGE 모형구조의 바탕이 된다.  기준년도의 사회계정행렬이 작성되면 사
회회계행렬과 일관된 일반균형방정식 체계가 설정되어야 한다. 방정식들은 경제
주체들의 목적함수를 적적화하기 위한 필요조건들과 경제주체들의 행위를 만족
시키는 제약식, 내생변수들의 정의식, 상품 및 생산요소시장의 청산조건들로 구
성되어 있다.  이들 방정식들에는 결정되어야 할 다양한 파라미터들과 외생변수
들이 포함되어 있으며 파라미터와 외생변수의 종류와 식은 모형에서 가정하는 
함수들의 구체적인 형태에 의해 결정된다.
이러한 파라미터는 사회회계행렬을 통해 가능한 것도 있으며, 그렇지 않은 파
라미터는 통계적 방법으로 추정하거나 적정한 값으로 가정하여야 한다. 파라미
터 값이 결정된 방정식체계를 이용하여 관찰된 기준년도의 내생변수들의 값을 
균형값으로 계산해보면 분석대상경제를 재현할 수 있는 일반균형방정식 체계가 
완성되는 되는 것이다.
이후 외생변수들이 변화했을 때 내생변수들의 균형값이 어느 방향과 어느 정
도로 변화는 지를 계산하여 현실경제를 잘 설명할 수 있을 때 까지 모형을 보정
하게 된다. 이하의 그림은 CGE 모형의 구축 및 보정과정을 도식화 한 것이다.48) 
48) 신동천, 『국제무역의 연산균형분석』, 1999. p163 참조
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부그림 모형의 구축 및 보정과정[ 2-1] CGE
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1) SAM 모형의 구축
(1) 거시 사회회계행렬(Macro SAM)
CGE모형의 방정식체계를 구축하려면 이 방정식 체계와 일관되며, 모형보정
(model calibration)을 위하여 사용되는 기준년도의 통계자료체계인 사회회계행렬
이 작성되어야 한다.  이를 위해 먼저 사회계정들간의 거시적 관계를 나타내며, 
각 계정의 제어 합계를 결정하게 되는 거시 사회회계행렬을 작성하여야 한다. 본 
연구에서는 건설투자의 거시경제적 파급효과 산정에 특화된 모형이므로 생산부
문을 제외한 여타 부문은 가장 일반적으로 이용되는 형태의 SAM을 구축하였다.
거시사회회계 행렬 추정방법은 기본적으로 2000년도 국민계정을 기준으로 작
성하였고, 생산부문의 중간투입 및 수요를 제외하고는 모두 국민계정을 기준으
로 산업연관표의 부가가치와 최종수요부문을 RAS방식으로 조정하여 일치시켰
다.
(2) 미시 사회회계행렬(Micro SAM)
앞에서도 밝힌 바와 같이 생산부문을 제외하고 나머지 거시계정은 거시 사회
회계행렬과 같다. 따라서 앞의 거시 사회회계행렬에서 생산부문의 행과 열을 12
개 산업으로 세분화하였다.  농림어업 및 수산업은 농업으로 광업과 제조업은 건
설원자재 제조업에 해당하는 부문을 제외하고 모두 광업 및 제조업으로 통합하
였다. 서비스업의 경우도 건설부문과 건설관련 용역서비스업을 제외한 모든 서
비스업부문을 서비스산업으로 통합하였다.
건설원자재 산업은 광업부문중 건설원자재인 모래 및 자갈, 쇄석, 기타건설용 
석재 부문을 그리고, 제조업중 중요 건설원자재인 시멘트, 레미콘, 콘크리트제품
과, 봉강 및 형강등의 건설자재산업을 묶어서 건설원자재 제조업으로 분류하였
다.  건설부문은 주거용건축 비주거용건축(건축보수 포함), 도로, 철도 항만, 공
항, 기타건설등 7개부문으로 세분화하였고, 건설용역서비스는 건축 및 공학관련
서비스와 기계장비 및 용품임대 산업을 통합한 것이다.    
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<부표 2-1> Macro SAM 기본구조
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부표 생산부문의 산업분류< 2-2>
모형의 구축2) CGE
모형의 기본구조(1) CGE
본모형은크게공급부문과수요부문으로나뉘며 공급부문은총생산 부가가, ,
치 고용 수출 수입부문으로수요부문은가계와정부부문의소비와투자로구성, , ,
코드 산업대분류 부문 분류
농업 농업 임업 수산업 전체 농업 임업 수산업 전체
광업 및 제조업 건설원자재 부문 제외 건설원자재 부문 제외
건설원자재
제조업
건설용골재 및 석재
모래및자갈
쇄석
기타 건설용석재
시멘트 시멘트
콘크리트제품
레미콘
콘크리트제품
열간압연품
철근및봉강
형강
주거용건축 주택건축 주택건축
비주거용건축 비주택건축 건축보수 비주택건축 건축보수
도로
교통시설건설
도로
철도 철도 지하철
항만 항만
공항 공항
기타토목 기타토목건설 하천사방 상하수도등
서비스업 건설 및 용역서비스 제외 건설 및 용역서비스 제외
건설용역서비스
사업관련전문서비스
건축공학관련 서비스
기타공학관련 서비스
기계장비 및 용품임대 기계장비 및 용품임대
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된 실물경제만을다룬균형모형이다 공급과수요간불균형은가격의조정과정.
을 거쳐 청산된다 경제주체생산자 가계 정부 수입은 지출과 균형을 유지한. ( , , )
다 가계는 자본과 노동의 생산요소를 공급하고 생산자는 생산요소시장에서 생. ,
산요소를 구매하여이를중간투입물과결합하여재화및서비스를생산한다 생.
산물은해외로수출되거나또는국내및지역내시장소비재및투자재로소비된
다 생산자의수입은임금 자본수익 감가상각 조세 중간투입물구매등으로지. , , , ,
출되며 기업의 초과이윤은 없는 것을 가정한다 가계는 자본과 노동의 공급을, .
통한 수입과 정부로부터의 보조금을 통해 수입을 얻으며 이러한 수입은 소비, ,
저축및조세를통해서지출된다 가계와생산자는각각의제약조건에서효용과.
이윤을 극대화한다 정부는가계와기업해외로부터조세수입을통하여소비및.
저축 가계 및 생산자에게 보조금 지급등의 지출을 한다.
모형의 부문별 추정방법(2)
각산업부문은단일재화만을생산하며 생산된재화는수출되거나또는국내,
시장에서소비된다 국내시장의총수요는중간수요와최종수요로나누어질수도.
있지만 또한 재화의 생산지에 따라 국내재와 수입재로 구분할 수도 있다 이러, .
한 재화의구성으로인하여수요와공급과정에서수출재와국내재 수입재와국,
내재는 서로 불완전하게 대체된다 일반적으로 모형에서 생산량 또는 부가. CGE
가치는다단계 불변대체탄력성(multi-level) (Constant Elasticity of Substitution, CES)
생산함수 콥더글라스 생산함수 초월대수 생산함수 불, - (Cobb-Douglas) , (Translog) ,
변전환탄력성 생산함수 투입산출(Constant Elasticity of Transformation, CET) ,
생산함수 등으로 추정되는데 본 연구에서 부가가치를 노동 자본(Input-Output) ,
을 생산요소로하는 콥더글러스생산함수로 추정하였다 산업별 부가가치자료- .
는 산업연관표를 이용하여 시계열자료 를 구축하였고 자본스톡 및(1997 2000) ,˜
교통투자 자본스톡 자료는 각각 표학길 및 김명수 권혁진 을 사용하(2002) , (2002)
였다.
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부그림 모형의 기본구조[ 2-2] CGE
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산업별 노동수요 함수는 별도의 추정 과정 없이 생산자의 이윤극대화 조건으
로부터 도출되지만 산업연관표의시계열자료를이용하여 취업자수시계열자료
를 구축한 다음 이윤극대화 조건을 이용한 수요함수에서 파라미터를 보정하여
년도 산업별 취업자수와 일치하도록 보정하였다 임금은 노동통계연감의2000 .
자료를 이용하였으며 건설세분류별 임금자료는 건설업 임금과 동일한 것으로,
가정하였다 노동수요와임금간관계를설정하는노동시장의거시경제완결규칙.
의 경우 본 연구에서는 임금과 노동수요 모두 내생적으로 결정된다.
우리나라경제규모는세계시장에비해상대적으로매우작기때문에국내생
산자들은 세계시장에서결정되는가격에순응하게된다 재화및서비스를소비.
하는데있어서국내에서생산된국내재화가해외수입재를불완전하게대체하는
것으로가정하여 국내수요자가국내재및수입재의지출비용을최소화하고자
할경우 국내재대비수입재비율은수입재와국내재간상대가격 교역대체탄력, ,
성에의해결정되는아밍턴 함수를이용하여국내수요와수입재의배(Armington)
분비율을 추정하였다 그리고국내생산량은국내재와수출재로나누어지게되.
는데총생산량이국내재와수출재의함수로주어진상태에서생산자가총수익을
극대화하고자할경우 국내재화대비수출비율은국내재와수출재간의상대가,
격 비율과 전환탄력성에 의해 결정되는 불변전환탄력성(Constant Elasticity of
함수로 추정할 수 있다 된다 본 연구에서 아밍턴함수와 함Transformation) . . CET
수에필요한대체탄력성의일부는추정에의해서 일부는 의결과를활, Shin(1996)
용하였고 분배 파라미터 와 효율성 파라미터 는, (share parameter) (shift parameter)
모형의 측정과정으로부터 도출되었다 산업별 생산자의 총생산량 중에서 국내.
시장으로 공급되는 국내재와해외로부터의수입재의 합계는총수요량과일치되
어야한다 이러한총수요는생산자의중간수요 가계의소비지출 정부의소비지. , ,
출 생산자의투자재고포함등으로구성된다 산업별중간수요는산업연관표의, ( ) .
투입계수에 생산액을 곱하여 계산한다.
가계는효용을극대화하는대표 소비자로서소비재를구매할뿐(representative)
만 아니라저축을통해서투자활동에도간접적으로영향을미친다 소비자소득.
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은 생산요소로부터 얻는 노동소득과 자본소득 정부 보조금이전소득 해외 순, ( ),
수취 요소소득으로 구성된다 노동소득은 산업별 임금과 취업자수에 의해 결정.
되며 자본소득은 부가가치에서 간접세와 산업보조금간의 차액인 순간접세 산, ,
업별 임금총액 감각상각충당금 등을 차감하고 해외순수취 자본소득을 합한 것,
과같다 가계의가처분소득은소득중에서직접세를제외한소득이며 가계저축. ,
은가처분소득에한계저축성향을곱하여도출한다 소비자는주어진가처분소득.
의예산제약조건하에서효용을극대화시킬수있는 개의상품소비량을선택12
한다 가계의 효용함수는 산업별 소비량의 콥더글러스 함수로 가정하였으므로. -
가계의 산업별 소비는 콥더글라스함수의 파라미터가 산업별 소비비중이 된다- .
정부는 세입과 세출간 균형 예산조건을 만족시킨다 정부 세입은 기업으로부.
터의 간접세 가계로부터의 직접세 해외부문으로부터의 관세 등으로 구성된다, , .
관세는 재화별 수입량 관세율 세계시장 수입가격 및 환율 등에 의해 결정되며, , ,
직접세와 간접세는각각 가계의직접세율 및산업별 간접세율에의해 결정된다.
정부지출은정부소비지출 정부보조금 정부저축지출 해외순지불등으로구성된, , ,
다 정부보조금은 가계보조금과 기업 보조금 등으로 구분된다. .
저축된 것은 모두 투자되는 것으로 가정한다 저축은 기업의 감가상각액 가. ,
계및정부부문저축등으로구성되며 가계부문의저축및기업의감가상각액은,
각각 가계부문과 생산부문에서 내생적으로 결정된다 감가상각액은 자본스톡. ,
자본재가격과산업별 감가상각율에의해구해지며 감가상각율은파라미터로정
의된다 이러한저축액은산업별투자총계와 재고 해외투자의함계와같게된. , ,
다.
총투자는 외생변수인도로 철도 항만 공항 등교통부문별투자와 산업별민, , ,
간투자로 구성된다 이러한 산업별 운영투자 에. (sectoral investment by destination)
투자행렬을 곱하여 산업별 원천투자를 산정하는데 여기서 투자행렬 계수는 고,
정자본형성을행렬의행의합인투자의부문별운영투자규모로나눈값과같다.
모형에서는경제주체의의사결정이재화간의상대적인가격비율에큰영CGE
향을받는다 산업별수출재가격 수입재가격 생산자가격 상품가격 소비재가격. , , , , ,
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대미환율등가격은해당재화나생산요소의수요와공급을일치시키는수준에
서내생적으로결정된다 수입재가격은달러로표시된세계시장의해외수입재가.
격에대미환율원 과관세율을곱함으로써산정된다 수출재가격은세계시장에( /$) .
서 결정되는 해외수출재가격달러표시과 대미환율원 에 의해 결정된다 수요( ) ( /$) .
자가격은 국내재가격과 수입재가격을 가중 평균함으로서 산정되며 생산자가격,
은 국내공급액과 해외수출액의 합을 총생산액으로 나눈 값과 같다 부가가치가.
격은간접세율을제한생산자가격에서중간투입단위비용을제외한가격과같으
며 자본재가격은기준연도의투자행렬계수와수요자가격의곱을행으로합함,
으로써 얻을수있다 마지막으로기준가격인소비자물가지수는소비자물가지.
수 가중치와 수요자가격에 의해 결정되는데 모형에서 기준가격 으로, (numeraire)
설정되었다.
모형에필요한파라미터를추정하는데일반적으로두가지방법이있다 우.
선 시계열자료를대상으로계량경제방법을적용하여파라미터를추정할수있,
다 여기에해당되는파라미터로는생산함수 아밍턴함수등의대체탄력성 국내. , ,
재와 수출재간 전환탄력성 등이 있다 또 다른 유형은 년 기준 시점의 시장. 2000
균형조건을 적용하여 파라미터를 측정 또는 산출 하는 것이다 예를(calibration) .
들어 산업별 투입계수와 투자행렬 가계의 소비지출 계수 및 저축률 등은 기준, ,
시점의지역사회계정행렬또는산업연관표로부터추산된다 불변대체탄력성생.
산함수 수입재와 국내재의 아밍턴 함수 및 수출재와 국내재간의 불변전환탄력,
성함수등의효율성및분배파라미터들은각함수의대체탄력성과전환탄력성
등이 결정되면 기준 연도의 자료를 이용하여 구할 수 있다.
본 모형의 주요 외생변수로는 정부투자 및 정부저축 환율 해외거래 관련 변, ,
수등이다 내생변수로는산업별고용자수 생산액 수출액 수입액 투자 부가가. , , , , ,
치액 총수요 및 가격지수 등이 있다, .
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부표 내생변수와 외생변수의 내용< 2-3>
구 분 내 용
내생
변수
개
산업부문
국내재가격 수입재가격 수출재가격 생산가격 부가가치가격 자본재
가격 총수요량 국내생산량 국내수요량 수출량 수입량 노동투입량
자본스톡 중간투입량 중간수요량 민간소비지출 감가상각액 개
단일변수
가계총소득 가처분소득 총민간소비 민간저축 직접세액 노동소득
자본소득 정부수입 정부보조금 총정부소비 총관세 가계보조금 산
업보조금 정부저축 국내총투자 재고총액 간접세액 총저축 총감
가상각액 총수출 총수입 해외투자 목적변수 개
외생
변수
개
산업부문
세계시장 수입가격 세계시장 수출가격 재고투자 정부소비 산업별
투자량 임금 개
단일변수 해외순수취요소소득 해외순수취자본소득 정부해외순지불 민간해외순지불 환율 개
모형의 방정식 체계3) CGE
생산공급부문(1) ( )
X i=INT i+ VA i
INT i=∑
n
j= 1
ioijX j
VA i=adiL αiiK 1 -αii
X i=생 산 량, VA i=부 가 가 치 량,
L i=노 동 투 입 량(취 업 자 수),INT i=중 간 투 입 재 의 량,
ioji=중 간 투 입 계 수, K i=자 본 량(자 본 스 톡)
노동자본 부문(2) ‧
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L i=αiladjiVA i, K i=(1-αi)kadjiVA i,
여 기 서 ladji=
PVA i
W i , kadji=
PVA i
PK i 로 서 조 정 계 수 임
αi=노 동 분 배 율, W i=임 금 PVA i=부 가 가 치 가 격,
(1-αi)=자 본 분 배 율 PK i=자 본 재 가 격
수출수입(3) ‧
X i=ceti[ γiEX ρtii + (1 -γi)XD ρtii ]
1
ρti
Max PEX iEX i+ PD iXD i
EX i
XD i=[
PEX i
PD i
(1 -γi)
γi ]
1
ρti-1
EX i=수 출 량(해 외 수 요), XD i=생 산 재 의 국 내 소 비 량,
PEX i=수 출 품 의 국 내 가 격,PD i=재 화 의 소 비 자 가 격,
ρti=CET 함 수 의 지 수, ceti=CET 함 수 의 상 수,
γi=CET 함 수 의 분 배 상 수
Q i=amti[ δiIM -ρcii + (1 -δi)XD -ρcii ]
- 1
ρci
Min P IM iIM i+ PD iXD i
IM i
XD i=[
P D i
P IM i
δi
(1-δi) ]
1
ρci+ 1
Q i=총 수 요 , P IM =수 입 품 의 국 내 가 격,
IM =수 입 량, amti=수 입 분 배 함 수 의 상 수,
δi=수 입 분 배 상 수, ρci=수 입 분 배 함 수 의 지 수
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TEX =∑
i
PEX iEX i
TIM =∑
i
P IM iIM i
PEX i=PWE iER(1 +tmi)
P IM i=PWM iER(1 +tei)
TEX =총 수 출 액, T IM =총 수 입 액,
PWE i=세 계 시 장 수 출 가 격(달 러), tm=관 세 율,
PWM i=세 계 시 장 수 입 가 격(달 러), ER=대 미 환 율,
te=수 출 부 과 세(관 세 율 과 동 일 가 정)
가계부문(4)
YP =YL + Y K + YSU B
YL =∑
i
W iL iwadji+ YLF
Y K =∑
i
[PVA iVA i(1 -itaxri) -depriPK iK i-W iL iwadji] + Y K F
YP =총 민 간 소 득, YL =피 용 자 보 수,
YK =자 본 소 득, YSUB =정 부 보 조 금,
W i=임 금, L =취 업 자 수,
itaxri=간 접 세 율, K =자 본 스 톡
wadji=임 금 조 정 모 수, V i=부 가 가 치,
depri=감 가 상 각 률, PK =자 본 재 가 격,
YLF =해 외 순 수 취 노 동 소 득, YKF =해 외 순 수 취 자 본 소 득
U =CD μ11 CD μ22 ⋯ CD μnn , ∑
n
i= 1
μi= 1, 0≤μi≤ 1
CD i=복 합 재 i의 소 비 량
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max∑
i
PCD iCD i s .t I(=CP ) =∑iPCD iCD i
MRS i1=
μi
μ1
CD 1
CD i =
PCD i
PCD 1 i= 1, 2,s ,̇n
CD i=
μi
PCD i CP
YD =YP - YTAX - SP + F TRP
YTAX=ytaxr YP
SP =sadj sr(YP - Y TAX)
CPT =YD - FTRP
C P i=cadjicpriCP T
YD =가 처 분 소 득, YP =총 민 간 소 득 ,
SP =민 간 저 축, CPT =총 민 간 소 비,
FTRP =민 간 해 외 순 지 불, cpri(=μi)=민 간 소 비 지 출 계 수,
CD i=복 합 재 소 비, ytaxr=직 접 세 율,
cadji=민 간 소 비 조 정 계 수,sr =저 축 률,
sadj=저 축 률 조 정 계 수, YTAX=직 접 세 + 사 회 보 험 금 + 경 상 이 전
정부부문(5)
GR=FTAX + ITAX+ YTAX
FTAX= (∑
i
tmiPW M iIM i)ER
ITAX=∑
i
itaxriPVA iVA i
GR =정 부 수 입, FTAX=관 세, ITAX=간 접 세 IM i=수 입 량 ,
ER=환 율, tmi=관 세 율, itaxri=간 접 세 율,
GR=C G T + SG + SUB + FTRG
CGT =∑
i
PD iCG i
CG i=cgriCGT
SUB =ISUB + YSUB
ISUB =isubr CGT
YSUB =ysubrCGT
SG =sg rCGT
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GR=정 부 수 입, C G T =총 정 부 소 비,
SG =정 부 저 축, SUB =총 보 조 금,
FTRG =정 부 해 외 순 지 불, sgr=정 부 저 축 률
ISUB =생 산 보 조 금, ysubr=가 계 보 조 금,
isubr=생 산 보 조 금 계 수,cgr=정 부 산 업 별 소 비 계 수
저축투자부문(6) ‧
SAV =SP + SG + DEPRT
DEPRT =∑
i
depriPK iK i
SAV =IDT + IID T + IFF
IDT =∑
i
iadji driPD iID i
IID T=∑
i
IIDi
IID i=dstriPX iX i
IFF =ifrIDT
SAV =총 저 축, SP =민 간 저 축,
SG =정 부 저 축, IFF =해 외 투 자,
IIDT=총 재 고, DEPRT =감 가 상 각 총 액,
IDT =국 내 총 투 자, dstri=총 산 출 에 대 한 재 고 율,
depri=감 가 상 각 률,idri=산 업 별 투 자 배 분 추 정 계 수,
ifr=해 외 투 자 비 율, iadji=산 업 별 투 자 배 분 조 정 계 수
Q i=I ND i+ CP i+ C G i+ ID i+ IIDi
IND i=∑jioijX j
Q i=총 국 내 수 요,IND i=중 간 재 수 요,
IIDi=재 고
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부록 건설경기 종합지수 작성3.
1) 건설경기 지표변수의 개편
건설경기종합지수를개편작업의핵심은지수에포함될변수를새롭게구성하
는일이며거시경기및건설투자와의공행성및시차구조를파악하고이에근거
하여 변수를 추출하는 과정을 밟았다 공행성과 시차구조를 분석하는 방법으로.
교차상관분석을 실시하였다 분석 결과는 부표 과 같다. < 3-1> .
부표 건설활동지표들의 교차상관분석 결과< 3-1>
변 수 공행성 시차구조경기동행지수 건설투자 경기동행지수 건설투자
건설수주
건축허가
착공
건설업취업자수
건설업월평균임금
주택매매가격지수
주택전세가격지수
건설용중간재생산지수
건설용중간재출하지수
건설용중간재재고지수
건설용생산재물가지수
건설용중간재물가지수
건설용원재료물가지수
건설업주가지수
기성
공 행 성 전후 차 이내에서 절대값이 가장 큰 것: 12
시차구조 전후 차 이내에서 절대값이 가장 클 때의 시차로서 그 값이 음 이면 각 변수들: 12 (-)
이 경기동행지수와 건설투자에 대하여 선행함을 의미함
교차상관분석은 두 가지 측면 즉 거시경기와 건설활동지표간의 관계 그리고, ,
건설투자와 건설활동지표간의 관계라는 측면에서 분석하였다 건설활동지표들.
이 거시경기와 어떤 관계를 갖고 움직이는 지를 파악하기 위해 경기동행지수와
건설활동지표간의 교차상관계수를 구해 보았다 경기동행지수와 건설활동지표.
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간의 공행성을보면 몇몇변수를제외하고대부분의건설활동지표들이거시경,
기와 높은 공행성을 보였다 거시경기와의 동행성이 낮은 변수들로는 건설용중.
간재재고지수와 건설용원재료물가지수 그리고 주택매매가격지수 등이다 건설, .
용재화의 물가지수와 건설업주가지수는거시경기와음의 상관관계를보이고있
다 거시경기와 동행하는 건설활동지표로는 건축허가 착공 건설용중간재 생. , ,
산출하지수 등이 있다.․
교차상관분석 결과로부터 거시경기와 건설활동지표간의 시차구조 즉 선후행,
성을 보면 다음과 같다 거시경기에 대해 선행하는 건설활동지표들로는 건설수.
주 건설용생산재물가지수 건설용중간재물가지수등이 있으며약 개월의 선행, , 2
성이 있는 것으로 나타났다 건설용중간재재고지수도 계수값만으로 보면 개월. 9
선행하는것처럼보이나상관계수의값이 이하로유의성이낮다 거시경기에0.3 .
대해 선행하는 건설활동지표들이 있으나 시차가 개월 내지 개월 정도여서 이1 2
들변수들로부터거시경기에대한선행정보를뽑아낸다고하더라도단기적인움
직임에 대한 정보들일 것이다.
후행하는변수들로는건설업취업자수 주택지수 그리고건설업주가지수등이, ,
있다.
건설투자는건설경기를대표하는변수라고볼수있다 이와유사한변수로건.
설기성이 있으나 집계되기 시작한지 얼마 되지 않아 시계열이 짧아서 건설기성
자료를 건설경기를 대별하는 변수로 이용하기는 곤란하다 따라서 여기서는 건.
설투자와건설활동지표들간의교차상관분석을통해서건설경기와건설활동지표
들간의 관계를 파악하였다.
분석결과 건축허가 주택매매가격지수 그리고 기성 변수들이 건설투자와 높, ,
은상관성을보이고있다 이중에서건설수주 주택지수 그리고건설용중간재재. , ,
고지수 등이 건설투자와 동행성을 나타냈다 건설투자에 선행하는 변수들로는.
건축허가 착공 건설용 생산재중간재 물가지수 그리고 기성 등이 있다 특히, , , .․
건설용 생산재중간재 물가지수의 선행시차가 개월 가량 되므로 이들 변수들4․
을분기예측에활용할수있다면 분기정도의선행정보를뽑아낼수있고분기1
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예측에 기여할 수 있을 것으로 보인다.
경기종합지수및건설투자와의공행성과동행성등지표변수의요건을종합적
으로 감안해 볼 때 건설수주 건축허가 건설업취업자수 그리고 건설용중간재, , , ,
출하지수 등이 건설경기 지표변수로 적절하다 김재영김민철 에서는 건설. , (2002)
수주와건축허가면적 건설업취업자수 그리고시멘트소비량등 개의지표로구, , 4
성된 지표조합을 이용하였다 여기서는 이를 일부 개편하고 연장한다는 의의도.
있으므로 시멘트소비량을 건설용중간재 출하지수로 대체시키는 정도의 지표변
수 개편을 한 셈이다 시멘트소비량은 본래 통계청에서 경기종합지수를 작성하.
는 과정에서 동행지수 중 하나로 별도로 집계하여 왔으나 최근에 경기종합지수
를 개편하면서 제외되었고 더 이상 집계하지 않고 있다.
지표변수 중에서 착공 자료는 공행성과 동행성은 좋은 편이나 시계열의 길이
가 짧아 제외하였다 착공 자료는 년 월부터 발표되고 있어 여타의 지표변. 1992 1
수들과 시작시점이 큰 차이가 있을 뿐만 아니라 시계열의 길이도 짧다 따라서.
착공 변수를 포함하여 스톡왓슨 모형이나 모형을MSF(Markov Switching Factor)
추정하고자 할경우자유도가낮아지는문제가발생하여추정이어렵다 추정하.
더라도 년 이후의 순환주기는 번 정도밖에 나타나지 않으므로 번의 순환1992 2 2
주기현상을 통해건설경기의 구조를진단하기에는 다소부족하다고 할수 있다.
김재영 김민철 에서구한건설경기기준순환일을일단받아서새롭게구, (2002)
한 건설경기동행지수와 비교하고기준순환일을갱신하는 작업을수행하고자한
다 따라서 김재영 김민철 에서 구한 건설경기 기준순환일이 여기서는 잠. , (2002)
재 기준순환일이 된다 먼저 단순종합방식인 방식으로 건설경기동행지수. NBER
를구하고잠재기준순환일과비교하여정점과저점판정이어떻게바뀔수있는
지를 진단해 본다 그리고 모형을 이용하여 건설경기동행지수를 추정하고. MSF
잠재기준순환일 그리고 방식으로갱신된건설경기동행지수와비교해가, NBER
면서 정점과저점을새롭게식별해간다 모형으로건설경기동행지수를추. MSF
정하는 과정에서 매기간의 불황확률이 추정되는 데 이렇게 도출된 불황확률은
건설경기의 순환구조를 진단하는데 보조지표 역할을 한다.
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2) 지수 작성NBER
(1) 작성방법
지수작성절차는개별구성지표의비경기적요인제거 구성지표의표준화 지, ,
수화 및 경기순환 판단을 위한 보조지표 작성의 과정을 거치도록 되어있다 이.
방법은 경기종합지수의 작성은 개별 구성지표의 비경기적 요인 제거 구성지표,
의 표준화 지수화 및 경기순환 판단을 위한 보조지표 작성의 순으로 이루어진,
다.
개별시계열(O=TCSI)49)에서비경기적요인의제거는계절요인 과불규칙요(S)
인 을제거하는것이다 계절요인은 방법으로 불규칙요인은불규칙정도에(I) . X11 ,
따라 또는 개월 말항 이동평균을 이용한다3 6 .
개별 구성지표들의 비경기적요인을 제거하기 위하여 계절조정(X-12-ARIMA)
및 불규칙조정 또는 개월말항이동평균(3 6 50) 을 하여 추세순환계열)
( Xi,t=T i,t×C i,t 여기서; Xi,t는 건설경기지표의 추세순환계열, T i,t는 추
세를, C i,t는 순환변동을의미한다을구한다 그리고구성지표별로전월대비증) .
감률대칭변화율( ( Y i,t), symmetric percent changes)51)을 산출한다.
49) 구성지표의원계열 은경기적요인 추세변동 순환변동 과 비경기적요인 계절변동(raw data) (T)× (C)【 】 【
불규칙변동 으로 구성되어 있는데 비경기적 요인을 제거한다는 것은 계절 및 불규칙요인을(S)× (I) ,】
통계적 기법으로 제거하는 것을 의미한다.
50) 개월말항이동평균시최초년도의 개월초항및두번째항은결항이되므로보외하여사용하는데3 2 ( )
그 방법은 다음과 같다 개월 말항 아동평균의 경우도 동일한 기법으로 하면 된다(6 )
수준지표 및 비율지표일 경우①
두 번 째 항 :Xi,2=Xi,3×( (Xi,3/Xi,4) + (Xi,4/Xi,5)2 )
초 항 :Xi,1=Xi,2×( (Xi,2/Xi,3) + (Xi,3/Xi,4)2 )
여 기 서, i=1,2,⋯,N(구 성 지 표)
전년동월비자료의경우는 산식을② Xi,t+ 12/Xi,t×100으로계산하여비율지표로만든후 과정①
으로 계산하고 다시 전시계열에서 을 빼면 전년동월비의 개월 말항 이동평균계열이 작성된다100 3 .
51) 양 과음 의변화를대칭적으로처리하기위하여분모를일반적으로사용하는전월치가아닌금(+) (-)
월치와 전월치의 중간치로 사용한다.
일반변화율과 대칭변화율의 차이〈 〉
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이 때 수준지표 일 경우에는 다음의 식을 적용하고(level indicators)
Y i,t=
Xi,t-Xi,t- 1
Xi,t+ Xi,t- 1 ×200
비율지표 와 영 또는 음수가 포함된 경우에는 다음과 같이(ratio indicators) (0)
차분을 이용한다.
Y i,t=X i,t- X i,t- 1 여기서, , i=1,2,⋯,N(구 성 지 표),t=2,3,⋯,T (시 점)
건설경기종합지수 구성지표들은 그 경제적 특성변동성 에 따라 경( , Volatility)
기변동에 반응하는 순환진폭 이 서로 다르므로 그대로 평균하(cyclical amplitude)
면진폭이큰구성지표에의하여경기종합지수전체의움직임이좌우될수있다.
구성지표의표준화란이를방지하기위하여각구성지표의순환진폭이평균적으
로 모두 같아지도록 조정하는 것을 의미한다.
진폭변동폭이큰하나의구성지표에의해종합지수가좌우되지않도록각구( )
성지표의 대칭변화율( Y i,t을 절대치평균인 표준화인자) ( S i로 나누어 다음과)
같이 표준화 증감률( Z i,t을 산출한다) .
즉 Z i,t=
Y i,t
S i 단,S i=
∑
T
t=2
|Y i,t|
T - 1 (표 준 화 인 자 ),
여기서 T 관측치 개수:
그리고표준화증감률( Z i,t의 합을구성지표수로나누어평균증감률) (ACt을)
다음과 같이 산출한다.
월1 월2 월3 월4 월5 평 균 비 고
원계열 50 100 50 100 50 -
일반변화율 - 100 -50 100 -50 25 분모 전월치=
대칭변화율 - 66.7 -66.7 66.7 -66.7 0 분모 금월치 전월치=( + )/2
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ACt=
∑
N
i= 1
Z i,t
N
동행건설경기종합지수는 매월의 평균 증감률을 누적하여 원지수를 계산한다.
여기에서는 기준년도 년로 조정하여 최종지수를 산출하였다(1995 ) .
동행건설경기종합지수는경제성장에따른증가추세와경기의상승 하강움직,
임을 동시에 포함하고 있는데 그 중 증가추세를 제거하고 경기의 상승 하강 움,
직임만을 추출하여 순환변동치를 산출한다 동행경기종합지수 순환변동치는 동.
행경기종합지수의보조지표로서 현재의경기국면과전환점을 보다명확하게측
정판단하기 위하여 사용된다 순환변동치로는 전년동월비 평활화 개월 전비. , 6․
평활화 개월전비 그리(Smoothed six-month span), 12 (Smoothed twelve-month span)
고 성장률을 작성하였다 특히 이중에서 평활화 전년동월비 방법은HP-filtered . ,
미국의 및 에서 우리나라의 성장순환 을 파악하기 위CIBCR ECRI (Growth Cycle)
해 사용되고 있다.
평균증감률(ACt을 누적하여 구한 동행건설경기경기종합지수) ( CIt는 상승)
추세가 너무 강하여 지수 상에서 경기속도만 파악할 수 있으므로 국면 및 전환,
점 등 경기순환국면을 식별하기 위해 개의 보조지표를 산출하였다4 ..
순환변동치㉮
C t=
CIt
T t ×100
여기서, T t는 필터 방법H-P 52)으로 산출
52) 전국의동행경기종합지수 순환변동치 산출방법은 의국면NBER(National Bureau Economic Research)
평균법 을 사용하였으나 지역별 동행종합지수의 순환변동치 산출은 에(PAT: Phase Average Trend) , PC
서 필터를사용하였다 필터 는불안정시계열로부터추세를제거하는H-P . HP(Hodrick-Prescott) (1980)
데 널리 쓰이는 방법으로 시계열을 추세성분과 순환성분으로 분해할 수 있다는 전제하에 관측치가
{xt}Tt=1로 주어졌을때 분해는아래의제곱합 을최소화하는추세H-P (sum of square) {xt}Tt=1를
구하는 방법이다
S (τt)=( 1T )∑Tt= 1(xt-τt)2+ ( λT )∑T - 1t= 2[ (τt+ 1 -τt)- (τt-τt- 1)]2
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전년동월비㉯
12MS t=( CItCIt-12 )×100-100
평활화 개월 전비6㉰
S 6MS t=



CIt
∑
-1
t=-12
CIt
12



12
6.5
×100-100
평활화 개월 전비12㉱
S 12MS t=



CIt
∑
-6
t=-17
CIt
12



×100-100
(2) 작성결과
새롭게도출된건설경기종합지수를잠재건설경기기준순환일과비교해보면
다음의 부그림 과 같다 추세상으로 보면 위기 이후 성장세를 회복했< 3-1> . IMF
다가 다시 성장세가 꺾이는 상황에 와 있다.
부그림 지수와 잠재 건설경기 불황국면< 3-1> NBER
4 0
5 0
6 0
7 0
8 0
9 0
1 0 0
1 1 0
1 2 0
8 0 8 2 8 4 8 6 8 8 9 0 9 2 9 4 9 6 9 8 0 0 0 2 0 4
s h a d e :  d e p re s s io n  o f c o n s t ru c t io n  e c o n o m y
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지수자체만으로정점과저점을판정하기가어려우므로잠재건설경기기준순
환일과 지수의 순환변동치를 그림으로 그려보았다 그 결과는 그림NBER . < 3-2>
와 같다 순환변동치들과 잠재건설경기 기준순환일을 비교해 보면 전반적으로.
서로유사함을발견할수있다 특히 의경우는자료가갱신되면서끝시. HP cycle
점의 순환주기에 대한 식별이 달리 나올 수 있는데 년 말에서 년 초로2001 2002
넘어가는동안의짧은불황국면에대한식별도유사하게나오고있다 그러나불.
황기간이 짧게 식별되고 있어 여전히 마직막 불황기간을 식별하는 문제는 과제
로 남아 있다.
부그림 잠재 건설경기 불황국면과 건설경기지수의 순환변동치< 3-2>
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지수는 김재영 김민철 이 도출한 건설경기 기준순환일과 잘 부합NBER , (2002)
하면서근래에집계되지않고있으므로건설경기지표로기능을상실한시멘트소
비량을건설용중간재출하지수로대체함으로써일관성있게개편되었다고볼수
있겠다.
3) 지수 작성MSF
(1) 모형 및 작성 방법
여러개의시계열이공통적으로불황과호황이라는서로다른두개의국면을
오간다는 가정 하에 상태 국면전환 모형을 발전시킨 형태로서2 Diebold and
와 에 의해 제안되었다Rudebusch(1994) Kim and Yoo(1995) .
yt= γ (B )nt+ ζt
φ (B )nt= βSt + η t , ηt ˜ i.i.d.N ( 0 , 1 )
A(B )ζt= εt , εt ˜ M VN ( 0 ,Σ )
여기서 yt는 벡터로서 개의 경기동행계열의 성장률을 나타내며 추정 시에N
는이들의평균은표준화된다. nt는경기로정의되고있는것으로건설경기지표
들의 공통적인 움직임 으로 동태요인 이라고 지칭되(comovement) (dynamic factor)
기도한다 즉. nt는동행경기종합지수의성장률을의미하므로실제동행건설경
기종합지수는 nt를 누적하여구하였다. γ(B ), φ(B ) 그리고, A(B )는 다항식
으로 표현되는 모수 들이다 특히(parameter) . γ(B )는 지표를종합 하는(composite)
과정에서 지표들간의 가중치로서의 의미를 갖는다.
건설경기지표들간에공통되는비관측요인을가정하고이를확률적으로추출
하고자하는 동태모형이라는 점에서는 스톡왓슨 모형과 같다- (Stock Watson) .
모형과의차이점은첫째 스톡왓슨 모형이선형모형Stock-Watson , - (Stock Watson)
인데 비해 모형은 비선형이라는 점이다 둘째 스톡왓슨 모형은 동행성이MSF . , -
정확히일치하는부분만을포착할수있는반면국면전환요인 모형은약간(MSF)
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의 동행과 후행성이 있더라도 그것을 포괄하여 공통요인을 추출한다는 것이 장
점이다 일반적으로건설경기종합지수를작성할경우에는동행성이면동행성또.
는 선행성이면 선행성이 꾸준히 유지되는 건설경기지표의 조합을 찾는 일이 어
려우나 모형에서는 이 같은 문제점을 다소 해소시켜 주는 장점이 있다MSF .
실제 추정은 이 사용한 방식을 이용하였다 모형을 상태Kim and Nelson(1998) .
공간모형으로 표현하면 다음과 같다.
관측방정식㉮


 

   
 



 

                                 
           
×


















여기서, yt들은 건설경기지표, ct들은 동태요인(dynamic factor), et들은 오차
항을 의미한다.
전이방정식㉯


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0
0
0
0
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0
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0
실제로추정을하는과정에서는각변수들을 로계절조정한후 항X12ARIMA 3
이동평균하여사용하였다 건설지표들의변동성이커서계절조정된자료를그대.
로사용할경우모형이잘수렴하지않거나분산값이음 으로나오는등의현상(-)
이나타나서 항이동평균한후추정하였다 그결과모형이잘수렴하였고전반3 .
적으로 추정 결과도 현실을 잘 설명하고 있다.
(2) 추정결과
모수 로표현된호황에서호황으로이어질확률은 로미국의추정결과와p 0.97
유사하게 나왔다 그러나 모수 로 표현된 불황에서 불황으로 이어질 확률은. q
로 미국의 추정결과에 비해서 낮게 나왔다 이는 우리나라의 건설경기가 그0.61 .
동안 급격한 성장을 지속해 왔기 때문에 나타난 차이로 보인다 김재영 김민철. ,
의 결과에서는 가 으로 가 으로 추정되었었는데 양자 모두 조금(2002) p 0.96 q 0.56
씩 높게 추정되었다 특히 불황에서 불황으로 이어질 확률인 의 추정치가. q 2002
년의 연구에 비해서 높아진 점은 위기 이후에 건설경기가뚜렷한 성장세를IMF
보이지 못하였던 점과 비교해 볼 때 타당한 결과로 보인다.
추정계수들의 유의성도 대부분 높게 나오고 있다. φ1과 ψ11, ψ12의 유의성
이 조금 떨어질 뿐 대부분은 유의성이 높다 노동시장의 경직성이 있을 것으로.
보고 건설업취업자의 경우는 시차를 기전까지 고려하였는데 모든 계수값의 유3
의성이높게나왔다 건설노동시장의경직성이있음을반증하는결과라할수있.
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다 최근외국인기능인력들이건설시장에유입되는등가격에대해매우탄력적.
으로움직이는것처럼보이나실제로건설시장이기능인력과기술인력으로구분
되어 있어 기능인력시장의 유연성을 기술인력 시장이 일정부분 상쇄하고 있는
것으로 보인다.
모형의 특징은 추정계수들과 함께 매기의 호불황 확률이 같이 계산된MSF ․
다는 점이다 따라서 모형에서도출된매기의불황확률을건설경기기준순. MSF
환일 상의 불황국면과 비교해 봄으로써 건설경기 기준순환일 즉 건설경기의,
정저점을 식별하는 데 도움을 얻을 수 있게 된다 또한 모형으로부터 도. MSF․
출된 건설경기지수53) 즉 공통변동요인은 추정과정에서 불규칙성을 잔차항으로,
식별해내기때문에 지수에비해전반적으로모양이부드러운형태를띠게NBER
된다.
지수와잠재건설경기불황국면을그림으로그린결과는 그림 과같MSF < 3-3>
다 전반적으로불황확률이 이상이면불황국면으로보는것이일반적이다 이. 0.5 .
를감안하면 지수는잠재건설경기기준순환일이나 지수에비해불황MSF NBER
국면을 비교적 짧게 식별하고 있음을 발견할 수 있다 이는 불황에서 불황을 이.
어질 확률 가 낮게 추정된 것과도 부합하는 결과이다q .
53) 편의상 지수라 표기하기로 한다‘MSF ’ .
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부록표 모형 추정 결과< 3-2> MSF
모 수 추 정 치 표준오차
φ1
φ2
ψ11
ψ12
ψ21
ψ22
ψ31
ψ32
ψ41
ψ42
σ2 1
σ22
σ23
σ24
γ1
γ2
γ3
γ4
γ41
γ42
γ43
μ0
μ1
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부록그림 지수와 건설경기 불황국면< 3-3> MSF
지수로부터 도출된 불황확률은 두 번의 소순환이라 정의한 년MSF 1993 ~1994
년과 년 년의 기간이 불황이 아니라고 식별하고 있다 결국 소순환 국2000 ~2001 .
면을 어떻게 인식하느냐를 제외하고는 전반적으로 김재영 김민철 에서 제, (2002)
시한 건설경기국면을 그대로 이용해도 무방하다는 결론을 얻었다.
부그림 년 모형이 식별한 건설경기 불황확률< 3-4> 2002 MSF
0.0
0.2
0.4
0.6
0.8
1.0
84 86 88 90 92 94 96 98 00 02
<  >평활화불황확률
문제는 최근의 국면을 어떻게 식별하느냐에 있다 김재영 김민철 에서. , (2002)
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추정한건설경기불황확률은 부그림 와같다 현재시점의불황확률과< 3-4> . 2002
년에추정한불황확률을비교해보면최근의건설경기국면에대하여약간다른
결과를 보이고있음을발견하게된다 년에추정한결과에서는 년이불. 2002 2000
황일확률을높게식별하고있다 그러나 년현재추정한결과에서는 년. 2004 2000
이불황일확률이 정도밖에되지않는것으로나타났고대신에 년의불20% 2003
황확률이 높게 나타났다 최근의 건설경기국면을 식별하는 데에는 지수로. NBER
는 한계가 있었다 개의 순환변동치 모두 년에 급격한 경기하락이 있었던. 4 2002
것처럼나타나기때문이다 그러나 모형의결과로부터 년이불황국면이. MSF 2002
아니라 년의 급격한 불황 이후에 기술적으로 반등하는 과정에서 나타난 일1998
시적 현상으로 별도의 불황국면으로 보기 어렵다는 결론을 얻었다.
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부록 주요 건설경기 관련 정책4.
1.
년대 건설경기에 가장 큰 이슈는 주택 만호 건설사업이었다 이로 인1980 200 .
해 건설투자는큰폭으로증가하였으며 건설경기및국민경제에미치는영향도,
컷던 것으로파악되고있다 주택 만호건설사업의파급효과에대해서는 장. 200 3
에서 상세히 살펴보기로 한다.
년대 후반과 년대 우리나라의 사회간접자본 투자 특히 교통투자의1980 1990 ,
증대는 교통시설특별회계의 도입에서 원인을 찾을 수 있으며 같은 시기 도입‘ ’ ,
된 민간자본유치도 사회간접자본 확충에 기여하였다.
교통시설특별회계의 주요 세원은 목적세인 교통세로 전체 세입의 이상‘ ’ 70%
을차지하고있으며 교통세전입액의 는도로투자비로활용되며 철도에는, 65.5% ,
교통세액의 공항과 광역교통시설에는 각각 교통세액의 및 를18.2%, 4.3% 2.0%
배정하고 있다 교통세는 휘발유 및 경유에 대한 특별소비세를 년 월부터. 1994 1
년 월까지 교통시설 투자재원 조달을 위해 한시적으로 도입한 목적세이2003 12
다.
이외에도 년 민간자본유치촉진법 제정을통해도입된민간자본유치는1994 ‘ ’
교통시설의건설및운영에대한민간의참여를유도하였고 제도의활성화를위,
해 년에 민간투자법으로 개정하여 현재에 이르고 있다 이제도를 통해 인1998 ‘ ’ .
천국제공항고속도로사업을 비록한 다수의 민간투자사업이 추진되었다.
1) 주택 만호 건설사업200 (1988~1992)
년대이후국민주택문제해결을위한정부의노력에도불구하고주택가격1970
이 상승하면 주택공급이 다소 증가하고 가격이 안정되면 공급이 위축되는 악순
환을 되풀이하고 있었다 또한 년부터 년까지 년 동안 국민소득 즉. 1975 1988 13 , ,
실질 의 증가는 배에 지나지 않았는데 비해 주택가격은 배 이상 상승하GNP 3 10
여 단기적인 주택가격상승을 기대하는 투기수요를 유발하고 있었으며 특히,
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년이후정치적민주화와더불어소득계층간분배개선및복지요구등경제1988
적민주화의욕구가각계각층에서분출되면서사회안정적측면에서주택문제
의 중요성이 크게 부각되기 시작하였다.
이에 따라 정부는 주택공급율 저하로 인한 서민의 주거환경 악화문제를 해결
하기 위하여 년간 주택 만호 건설계획을 대통령 공약사업으로 추1988 1992 200˜
진하게 되었다.
부표 주요 경제지표 년 기준< 4-1> (2000 )
구 분
성장률
소비자물가 상승률
실업률
대비주택투자율
자료 통계청 한국은행: ,
년대에이어 년대에도지속된고도성장으로인해국민경제는매우안1970 1980
정되어 있었다 그러나 국민경제가 지속적으로 성장하는 과정에서 제조업을 중.
심으로 한 수출전략산업과 이에 직접적으로 관련된 부문에만 투자가 집중되어
주택부문에 대한 투자가 매우 부족한 실정이었다.
년대 들어 매년 평균 만호의 신규주택공급이 이루어졌으나 년도1980 22 , 1987
주택보급율은 에불과해주택부족이심화되고있었으며 또한 자가주거가69.2% , ,
구 비율이 점차 낮아져 년에는 에 불과시부 한 것으로 나타났1985 53.4% ( 41.2%)
고 아파트를 중심으로 도시지역의 주택가격이 높은 상승률을 보여주고 있었으
며 특히전세가격이급등해서민들의주거여건이악화되는등당시주거수준은,
매우 열악한 실정이었다.
주택 만호건설의정책목표로는주택공급의확대와주택가격안정 저소득200 ,
층의 주거안정기반 확립 등을 들 수 있다.
주택 만호건설계획은당시주택문제의가장핵심적인요인을주택의공급200
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부족으로 판단하고 주택시장을구조적으로안정시키기 위해주택의대량공급을
계획하였다 또한 주택공급을 확대하는 동시에 주택수급 불균형에서 비롯되는.
투기적수요를억제하고실수요자에게신규건설주택이돌아갈수있도록함으로
써 주택가격을 안정시키고자 하였다.
부표 주택보급율 추이< 4-2>
구 분
주택재고수만호
보통가구수만가구수
주태보급율
자료 건설교통부 주택백서 건설교통부통계청: . .2002. /「 」
끝으로저소득층의주거안정기반수립을위하여 공공기능을강화하여저소득,
층을위한주택을공급함으로써저소득층의주거안정기반을확립하고자하였으
며 이전까지의 주택정책이 소득계층을 고려하지 않고 실시된 반면 만호 계, , 200
획에서는정책의효과를제고하기위해소득계층을구분하여정책프로그램을세
분화하였다.
만호 건설계획은 년 기간중 총 만호의 주택을 공급하기 위해200 1988 92 200˜
연평균 만호를건설는것으로국민주택 만호 민영주택 만호 민간주택40 85 , 48 , 67
만호를 계획하였다 년 기간중 연평균 주택공급량은 만호에 불과한. 1983 87 24˜
실정이었다.
주택 만호공급계획의공급체계는재원조달방식에따라크게공공과민간200
으로 구분되며 공공부문의 경우 도시영세민을 위해 정부재정으로 건설되는 영,
구임대주택 산업평화의 정착을 위해 저소득근로자에게 공급되는 근로복지주택,
과사원임대주택 그리고중산화가능계층을대상으로공급되는장기임대주택과,
소형분양주택을 담당토록 계획하였다 민간부문의 경우는 중산층과 중산층이상.
의 소득계층을 위한 민영주택과 민간주택을 담당하여 공급하였다.
주택 만호건설계획의일환으로심각한수도권의주택난해소를위하여정200
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부 주도하에 년부터 서울주변에 분당 일산 평촌 산본 그리고 중동의 개1989 , , , 5
신도시를 건설하기로 하였다 수도권 신도시 계획은 년대 당시 서울지역에서. 80
만연하던아파트투기문제를해결하고서울시의고질적인도시문제인인구집중,
교통난 공해 및 환경오염 등을 해결하기 위해 추진되었다, .
부표 주택 만호 공급계획< 4-3> 200
단위 만호( : )
구 분 총 계 ˜년원안 년변경 원안 변경 원안 변경 원안 변경 원안 변경
총 계
공공
부문
영구임대
근로복지
사원임대
장기임대
소형분양
소 계
민간
부문
민영주택
민간주택
소 계
자료 국토연구원 주택 만호 건설계획의 성과와 향후 주택정책의 방향에 관한 정책토론: . 200「
회 발표 논문집 .1992」
주 영구임대주택은 년도분 만호가 만호로 축소되어 계획기간중 건설계획은 만호로) ‘92 8 2 19
변경됨
년 월 일 부동산종합대책의 일환으로 토지공개념 도입이 결정되었다1988 8 10 .
택지소유상한에관한법률 시행과 개발이익환수에관한법률 시행(1990.3 ) (1990.3 )
토지초과이득세법 시행 등이이시기에시행되었으며 토지공개념의도입(1990.1 ) ,
으로토지초과이득세의부과대상이되는미개발토지에대한주거용건물을중심
으로 건축이 이루어짐에 따라서 건설경기가 과열되는 양상을 보이게 되었음
2) 신경제 개년 계획과 사회간접자본투자의 확대5 (1993~1996)54)
신경제 개년계획은 년김영삼정부출범과함께수립되어 년까지이5 1992 1996
54) 대한건설협회 한국건설반세기 대한건설협회 참조. 1997. . .「 」
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어졌다 제 차에서 제 차계획까지 실행된 성과를 비판하고 수정보완하는 내용. 1 6 ·
을 계획에 포함하였다 이전의 경제개발계획의 내용과 성격을 달리한다는 점에.
서 신경제정책이라고도 한다.
년 발표된 김영삼 대통령에 의한 신경제 개년 계획은 우리 경제에 다시1993 5
한번 전환기를 가져오게 된다 신정부 출범 당시 우리 경제는 경기 침체와 경제.
주체들의 의욕 저하 투자 부진 등으로 성장 기반이 크게 약화되어 있었다, .
년에는 대의 성장을 기록하다가 년도에는 전년도의 에 크1990~91 8~9% 1992 8.4%
게못미치는 의경제성장률을기록하였다 이는 년하반기부터총수요4.7% . 1991
관리 정책을 실시하여 연중 민간 소비세의 증가세가 둔화되고 내수를 주도했던
건설투자가 진정되었기때문이었다 이와함께수출산업의대외경쟁력은약화.
되고 경기 전망이 불투명하였기 때문에 설비 투자가 감소되면서 전반적인 산업
활동이 위축된 것도 한 요인이었다.
문민정부는 이러한 도전을 극복하기 위해 신경제 구상을 발표하기에 이르렀
다 신경제는모든경제주체들이경제활동에자발적으로참여하고능동적으로.
창의성을 발휘하게 함으로써 경제 발전의 원동력을 만들어내자는 것이었다 이.
러한신경제계획은경제시책의중점과제를성장잠재력의강화 국제시장기,
반의확충 그리고국민생활여건의개선에두었다 특히성장잠재력의강화를, .
위해 사회간접자본의 확충 기술 개발과 정보화 촉진 기술 지식 집약적 산업, , ·
구조로의 전환 중소기업 및 농어촌 육성에 대한 지원 확대 등을 주요 방안으로,
설정하였다 국제시장 기반의 확충을 위해서는 경제운영과 제도의 국제화와 개.
방화를 적극 유도하면서 의 가입과 등 국제협상에도 능동적으로 참여OECD UR
한다는계획이었다 국민생활여건의개서을위해서는 년까지주택보급율을. 1998
로올리고대도시교통난해소를위해대중교통체계의구축 교통시설개선90% ,
및 보완을 추진하며 사회복지제도의 개선에 역점을 둔다는 계획이었다.
특히 신경제계획중에서사회간접자본투자는다음과같은구체적인계획을,
포함하고 있었다.
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부표 부문별 사회간접자본 시설 투자추이< 4-4>
단위 억원( : , %)
구 분
교통시설
도로
철도
지하철
항만
공항
기타
수자원
공단지원
합 계
대 비중GDP
교통시설
도로
철도
지하철
항만
공항
기타
수자원
공단지원
합 계
도로 부문에 있어 건설 중인 고속도로는 계획 기간 내에 완공하고 수도권 및,
부산권의 교통문제를해소하기위해서새로운고속도로의건설을추진하며 철,
도 부문은 경부고속철도의 건설과 함께 기존 철도의 복선화 및 확충과 더불어
일부 구간의경우개량을추진한다는계획이었다 대도시권의경우에는광역철.
도망의확충과함께경부고속철도정차역을중심으로기존광역도시를연결하
는종합적인연계수송망구축체계도수립되었다 항만부문에서는부산항과광.
양항등 대컨테이너항중심항만체계로개발운영하며 서해안시대와대북방2 ,
교역에대비하여거점항만개발등연안해상개발도활성화하기로계획하였다.
공항부문에서는 년대항공의중추기능수행을위한수도권신공항을건설2000
하고 지방화 국제화의 실질적인 기반 구축을 위하여 지방 공항을 육성하도록·
부록 159
하였다 그 외신경제 개년 계획의중점시책으로 상하수도 수자원 등모든사. 5 ,
회간접자본의 확충을 추진하기로 하였다 김영삼 정부가 사회간접자본 시설 확.
충을 중점목표로 세운 데에는 다음과 같은 배경이 있었다.
부표 사회간접자본 투자재원 조달방법< 4-5>
단위 억원( : , %)
구 분
금액
국고
지방비
공단공사․
민자
합 계
구성비
국고
지방비
공단공사․
민자
합 계
사회간접자본 시설은 산업 경쟁력과 국민 복지를 결정하는 가장 중요한 요소
가운데 하나이다 년대 들어 도로 항만 등의 사회간접자본 시설 부족은 막. 1990 ,
대한추가비용과시간지체를초래하여생산경쟁력약화와국민생활불편 물,
가 상승의 요인으로 작용하였다 물류 비용은 년 기준으로 의 인. 1993 GDP 15.4%
약 조원에 달하였으며기업의물류비용도매출액대비 로상승하여미국41 17%
의 일본의 보다 현저히 높게 나타났다 이것은 곧 제품의 국제 경쟁력7%, 11% .
저하로나타났다 또한교통장애로인한손실비용도 의 수준인약 조. GDP 6% 16
원에 이르는것으로추정되었다 이러한문제점을극복하기위해정부는나름대.
로사회간접자본시설확충에노력을기울여왔다 더욱이 년대에들어와경. 1990
제규모의확대와국민소득의증대 교역량의증가가이루어지면서사회간접자,
본시설의 부족 문제는 가장 시급히 해결해야 할 당면 과제로 등장하게 되었다
년대 들어 정부는 사회간접 자본투자를 크게 확대하여 년 대비1990 1990 GDP
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에 불과했던 것이 년에는 년에는 에 이르렀다 투자 확대2.9% 1991 4%, 1996 5.5% .
가 가장 두드러진 부분은 도로였고 다음으로 다목적댐 광역 상수도 등의 수자, ,
원이었다 특히 대형 국책 사업이 본격적으로 진행되었다는 사실이야말로. 1990
년대 사회간접자본 투자의 가장 중요한 특징 중의 하나라고 하겠다 이 당시의.
대표적인 국책 사업으로는 경부고속철도와 인천국제공항 서해안고속도로 사업,
등이있다 투자에필요한재원은국고와지방비 공단및공사에의한채권발행. , ,
그리고 민자유치로 조달되었다.
3) 교통시설특별회계의 도입(1994~2003)55)
년 이전의 사회간접 자본조달체계1994①
년대 중반부터 도로사업특별회계 등이 설치되기 이전인 년까지 교1970 ‘ ’ 1988
통투자재원은 거의 전적으로 일반회계를 통해 조달되었다56).
부표 교통관련 특별회계의 변경추이< 4-6>
구 분 제정일자 폐지일자
교통사업특별회계법
교통사업특별회계임시조치법
도로정비사업특별회계법
도로사업특별회계법
도시철도사업특별회계법
도로등교통시설특별회계법
은 년 월 일 교통시설특별회계법으로 명칭 변경*) 1995 12 6 ‘ ’
년 후반 자동차의 급증 등에 따른 교통혼잡 증대와 물류비용 증가 등이1980
사회문제화되자 년 도로사업특별회계가 도입되었고 년 도시철도사, 1989 ‘ ’ 1990 ‘
업특별회계가설치되었다 주요재원은유류휘발유 경유특별소비세였으며 해’ . ( , ) ,
당세수의 는 도로사업특별회계에 는 도시철도사업특별회계로 전입90% ‘ ’ , 10% ‘ ’
55) 하헌구 국가재정운용계획 수립을 위한 분야 정책토론회 국토연구원외.2003. SOC .「 」
56) 철도사업특별회계는 년 설치된이후 지속되어 왔으나 이는 기업특별회계로통합재정에서 제‘ ’ 1963 ,
외되고 있는 바 논의의 대상이 아니다.
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하도록 규정되어 있었다 그러나 휘발유경유 특소세는 내국세로서 세액의. ․
가 지방재정 및 지방교육재정 교부금으로 할당되고 나머지 만이25.07% 74.93%
도로 및 도시철도사업특별회계에 전입되었다.
특별회계는 재정운용의 재원의 안정적 확보와 회계운영의 자율성 제고의‘ ’ ‘ ’
실현을 목적으로하지만 교통세가도입된 년이전의특별회계는그규모와, 1994
범위가 제한적이었을 뿐만 아니라 년대 후반이후 년말까지는 특별회계1970 1980
가 존재하지않는등 그간의사회간접자본투자재원의조달체계는상당히불안,
정했다고 평가되고 있다 이렇듯 불안정한 재원 조달체계는 그간 교통투자규모.
의 심한 편차로 나타나고 있다 즉 교통수요 예측을 토대로 한 교통투자 규모. ,
결정과 안정적 진행이 아니라 그 규모가 당해 연도의 재정상황 등에 좌우될 수,
밖에 없는 조달체계에 기인하는 것이다.
년 이후의 투자재원 조달체계1994②
년이후중앙정부의교통투자재원조달체계는교통시설의원활한확충과1994
효율적인 관리운용을 위해 년부터 년까지 년간 한시적으로 설치된1994 2003 10․
교통시설특별회계로집약될수있다 교통시설특별회계는세부적으로는도로‘ ’ . ‘ ’ ,
철도 공항 항만 광역교통시설의 개 계정으로 구분하여 관리운영되고 있다, , , 5 .․
교통시설특별회계의 세입은 교통세 등의 조세수입과 시설사용료 등의 조세‘ ’
외수입 그리고일반회계전입금등으로구분되며 이중가장큰세입재원은교, ,
통세수로세수의 를차지한다 전입된교통세수는도로계정에 철도85.8% . 65.6%,
계정에 공항계정에 광역교통시설에 의 비율로 배분된다 항만18.2%, 4.3%, 2.0% .
계정배분은제도적으로는보장되어있지않지만 유보비율 에서일정비율을, 10%
배분하고 있다.
교통세및교통시설특별회계는교통세와시설사용료를주요재원으로하고세
출은 교통시설 확충에특정함으로써비용부담자에게 해당편익을제공한다는의
미를 가지고 있다 즉 국민의 조세저항 없이 교통세수를 중심재원으로 하는 교. ,
통투자재원의 조달이 순조로울 수 있었던 것은 유류 특별소비세를 목적세 형태
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의 교통세로전환하였을뿐만아니라 도로이용에따른세입을교통시설확충이,
라는 특정세출과 연게시키는 목적세와 특별회계 제도의 채택에 기인한다.
부표 교통시설특별회계 세입예산 현황< 4-7>
단위 억원( : )
재원조달방법
조세
교통세
승용차
특소세
수입차관세
소계
조세외수입
공항이용료
보안시설
이용료
항만사용료
소계
기타
일반회계
전입금
소계
합 계
